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sont les projets se tournant au“~Z>e ‘7’1 YZ>el ¢Z1 E"—EZ™el ¢71 Y'eeZ1 YZ5¢' ES
multifonctionnelles , mieux ancrées territorialement et ouvertes au public ont alors pour objectif
demieux @ "—e-e>7>1eS—@1eS1VY'eeZ17¢1e¢71™Z5-70e5717—71">-71 7>¢S—"0.]

S1-"002172—182Y>Z2 1%Vl L2171 e’ —7—e51¢851e>85—071:S57727>8185"—ce’
de qualité urbaine générent de nouvelles contraintes techniques, sociginstitutionnelles et
territoriales peu étudiées a ce jour. En particulier, la complexification des montages de projet,
o Z—"77217>>'¢">'Se1 .08550'185" —00'1872721¢72100eSe7¢1 ™MSse'EZe'7Z>17201Z0™
provoquent de nouveaux questionnements et enjeux public-privé a la fois spatiaux et
organisationnels.
Dans ce contexte, comment les tours peuventelles ¢c™—e>'<Z2Z7>1 ¥1 ¢ 725¢S—"¢.1 ¢71 «S1 Y’
contemporaine ?

—1oe SMM™MZ7¢S—el2>172—271-+7+71 EE-dB"BUrS miXt&slfrahdiliens’ @@Hare! > ™«
>'’S—eeZ17Z¢1 7270018 —@’1387721@7>17—1-9Sel1eZ1e Srel 7515155 —¢71"'8
nous proposons une typologie des tours au regard de leur contribution & la ville.
En développant une approche dynamique de la dimension urbaine des projets de tours au
E"7>001721727>1S"ESe’"—d1—"7201 ™" ™" cglés«tmjpdoirar dé plojeb— 1 "7« ¢ 1+ S-
dans le temps.
Une corrélation apparait finalement entre ces trajectoires urbaines et les étapes de leurfabrique,
et permet une montée en généralité sur lesprocessusde production des différents idéaux -types
de tours et de leur urbanité.
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Urbanité, Grande hauteur, Ville Verticale, Mixité, Espaces publics, PublicPrivé, Territoire,
Acteurs, Paris - lle-de-France, Production urbaine, Opération immobiliere






Abstract

Urbanity, diversity and high -rise: a new public/private approach of mixed -
use towers and their production. The case of Paris and its region.

Despite a controversial scientific and societal debate, building skyward is experiencing a new

rise in French cities. This is reflected in the emergence ofnew high -rise forms: mixed-use towers
and even Y Z><’ ES-.1RBtheaomsially conceived as more accessible to the public, more
linked to the ground, and more  Zz><S — i

The implementation of mixed-use, height and urban quality in skyscrapers generates a system
of specific technical, social and territorial constraints which are little studied so far. New public -
private issues concerning both spatial and organisational considerations are caused by the very
complexity of the project, the significant impact of the building on its surroundings, as well as
the special status of its privately -owned spaces that are open to the public.

In this context how can high -rises be produced and contribute to the urbanity of contemporary
cities?

First based on a comparative study of three mixed-use tower projects within the Paris region
(Phare, Triangle and Duo), then on a literature review of high-rise building s and the concept of
urbanity, we establish a typology of 7><S—1 «~.Zhese are classifiedaccording to their
relation and their impact on the city.

By developing a new dynamic approach of the urban issue of tower projects during their
fabrication, we create an analytical tool which can identify temporal ™ 5>~ “Z@Ee1¢>S“ZE+*">"Zce i

Finally, we find a correlation between these project trajectories and the stages of their
implementation. This allows us to analyse the production process of each classof tower and
their urbanity.

Key Words

Urbanity, High -rise, Vertical City, Diversity, Public Spaces, Public-Private, Territory,
Stakeholders, Paris - lle-de-France, Urban production, Real -Estate Development
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Introduction

See>.-1e7Z@1e-<Seel182 ZeoZls-— >Z351 «dtlenus, -deplis lSdebidtes Zoe+1>2

S——Z®1XVVVE1lz—1™5"“Zele SEezSe's-1+S— Comme belucoupleeZel Y esZce.
villes en Europe dans le contexte de concurrence interurbaine, Paris, Lyon, Marseille, etc.
cherchent dorénavant a construire des batiments iconiques et représentatifoe 1 ¢«Z1e¢ '——"YSe’"—1 71

du dynamisme de leur territoire respectif. La construction de tours est alors envisagée et
promue par les municipalités alors méme que la controverse sur les dimensions
environnementales (densification des villes, question énergétique) et les dimensions
architecturales (insertion paysageére, question patrimoniale) fait rage.

De nombreux travaux de rechercheet’ ——"YSe’'"— 1Y "' Z—e1e¢Z1"“"751+S—@1+Z21+ -5 —7
de la construction, des matériaux, du génie climatique, mais aussi dans le domaine de

e S>E VeZE2>72170U1LeS1>ZE ' Z>EZ1 0?51 7 te llexibilitd deddspacks-GtesS e e Se’ " —1 7
procédés de constructions permettent de proposer des tours toujours plus énergétiquement

performantes et capables de mélanger des progranmes et des usages différents.Cependant,

rare sont ceuxrecensés ¢S —leZ1¢ —S'—Z1e71¢ 725¢S—"@—-7281272¢1S1e' -7Z—0'"—17%
— Z®eel187271e>,01™Z71S<">9-721S—@1eSle’'ee.5Se757Z1E'Z—"'5272i1

Z1 ™Me7@d1l S eld-Fiancé—dd nontbreux projets de " 7>l eZ1 ™M>.eZ—eZ—e1S7“"7>e
E"——Z17Z®@1" 72 el '—+7 —assocCidhtbime mixité et«Sre—wurbdnité améliorées par
>S™MTM~se1¥1e77>018—ELer>Z0@1eZ@1S—— -Z01]V10SeeS—e1-1-71"%82 S71
SZE Z>E'Z1 ®E Z—'05872'211—-81-5341727>1 ES™MSE' s R AL VillE™—+>"¢Ze
horizontale existante.

>1“20@eZ—-72—e81c '*1Z2®e1Z—Y ' ®©SeZSceZle '=Se'—7>1EZ>+S ' —Z®1l+"2>¢10
il semble néanmoins que ce sont la qualité urbaine . « 7><S —&tldcapS E '’ sinfégration qui

font défaut & de nombreuses tours en France. ~<“Z (E ¢’ « fte eth@che estdonc de combler
©721-S—872721+721>SYS72ij1S—e1+Z21« =S —Z71Z21+ S—-—SeZ_-7—9127Z¢1+71-
grande hauteur A1 E Zaee+1+S1 ES ™ Sdtieipredeatal gualitéoritbdrie, a contribuer a

¢ 75¢<S—"e.1eZ®1Y *eZ e 1lE" —enpariitilies, icipbséez 1 Z e«

o' —1e S™M™, .17 __e751eZ®17Z—"7Z72j1 -1¥1EZ157kqebiématiglie-d—d1Z+1+Z1-
estnécessaire @ préciserla notion de grande hauteur « 7 — 7 1, 8t 8s débats et les enjeux de la
ville contemporaine ¢ SZe>Z1iMSZ«qee1+71 E>"’ ce deuX analyseZ quihdus fermettra
de mettre ajourles ™M>"ce.—Se’37 7001’ -Z@1¥1e *—-«.«>Sgrahde hadtdur iddnsfe—ece1+71
contexte des villes frangaiseg(Partie |)

Le aborde la notion de grande hauteur par une approche historique et

contemporaine dans le Monde et en France. En posant les termes du débat et la définition des

objets correspondants (batiment mixte, tour, tour mixte, ville verticale), il précise également le

contZisZ1 ™S> 'Z—12e1-"—>72187 2—21—"2Y2¢021+72-S—+e71S™M™MS,SEs1 ™
plus énergétiguement performantes, plus multifonctionnel les et plus urbaines, présentées

comme eZel <“Zeoele '—eZ—0 ¢ ESe’"—1e71eS1VY eeZj

La mise en perspective de la gra—+Z1'S7+Z27>1 0 '—e+-+>S—e1+¢S—@1¢S1Y'eeZ1— EZce
pencher sur les enjeux de la ville contemporaine il ¥1 @ SY™'>1+S1>ZEZ>E'Z1+ z—1+-YZ7
urbain durable. Le _Chaéitre 2|rappe||e ainsi rapidement les concepts clés di développement
durable, en particulier ceux couramment utilisés comme arguments (controversés) pour la

construction de tours : la notion de densité et celle de mixité. Le concept de densification

17
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qualifiée ou « '—+Z —unmaime met alors en exergue lesdimensions de qualité urbaine et de
lien social qui apparaissent essentieles et rejoignent nos interrogations quant a la capacité de la
>SS —e71 'S7e7751 ¥1 B~ —e>'<27>1 ¥1 oe75<S1L o L AR’ N 7oA 171 0071 o-YZ¢~
durablement. Ces concepts ¢ Zbanité et de sociabilité sont alors ensuite approfondis et
™7s—ZeeZ—ele71-70057217—1SYS—ele =™ 368 _EZ1eZ®1Ze™SEZ®LI™Zce

7—1 S7e>7 puBdue- dnbjorité des projets de tours s '— @ E>'YZ—e1 eS—addl EZ1 E~—«7
dimension mondial isée et financiarisée des villes contemporaines est également a prendre en
compte. Les conséquences en termes de privatisation de la ville et de sa production opérent
notamment des transformations sur les espaces publicsurbains : la diminution de leur car actére
public fait en particulier §2Zcee’"——Z7Z>1¢ 75¢S—'2«T8F% 4170 5 «c @iSidesamuhe
urbanité contemporaine ayant lieu dans des espaces publics différents des espaces traditionnels,
mais bels et bien existants.

Alors que, précisément, les espaces proposés par les villes verticales sont vus par certains

chercheurs asiatiques et anglo-saxons comme de potentiels espaces publics contemporains

permettant une forme de sociabilité dans la ville du 21 ¢ siecle, leur potentiel doit étre questionné

*S—®©1eZ1E " —eZisZ1Z21+S1Y eeZ1E —eZ-™"5S"_71>S—3S"@Z1«"—ele "
discuter.

Basé sur ces réflexions,épose finalement les enjeux et les débatse Z1e '—s.e>Se’"— 17

la grande hauteur dans les villes contemporaines. Zoel <“Zecel e ™ —ele Sc™>e18770¢' " —— @
différentes entrées du développement durable fil’s1—Z10 Se’+1™Sel1'E’'1eZ1>S—E'Z>1+2Z:
©S'>71-eSe81+ Z—1S—Se¢ ce de mefree dnSoerspedtive deschs/particulier des tours

mixtes et des villes verticales. En analysant ensuite les contraintes techniques, socio

institutionnelles et territoriales liée a la construction des tours en France nous posons les bases

de la problématique développée dans cette thésg | S1-"0Z1Z —1872Y>2Z1721+S1Y’eeZ2172—1'S7e
part ; sa capacité a «aire-ville » avecdZ1 —"72YZS7jle¢™Zele Zoe™SE Zamtrk~ 7Y Z>201S7:
part ; et enfin son incidence sur le territoire déja constitué de la ville dense qui veut se

reconstruire sur elle-méme ; deviennent alors des enjeux décisifs.

Z@eele  —E1eS1e7 7251 ~"joZ21¥%1eS1e7°1Z7Z—1eS—e187 "7e’ele ' —eZ @« ES’
mais aussi de rentabilité privée qui pose une articulation public/privé r enouvelée. Cette dualité
public/privé, a la fois spatiale et organisationnelle, nous semble alors indispensable a prendre
en compte dans la problématique socio-spatiale de la capacité des tours AE ~—e>’ <2 Z>1¥1e 75¢S—"0.1
des villes contemporaines.

Trois questionnements relatifs a cette problématique sont alors posés dans I;

- Comment « faire-ville » en hauteur ? Ou la problématique est abordée par le point de
Y2Z1.7Z1+ ~«h&md, sis dimensions techniques et spatiales;

- Comment —Zee>7217—1872Y>721+51 Y 70d B entisféeld uestion de la
fabrique de ces objets par la question organisationnelle du syss,—71 ¢ SE+Z7>0001 «21
montage de projet et du financement ;

- Comment «Z1 «Z>>'«"’>71 Z~drtic8léntils?1Qu leur relation est approchée par
+ S—Se¢ el Z@bdnspoliiquesogconomiques, etc.).

La méthodologie générale se base sur cestrois questionnements et leurs hypothéses
correspondantes: elle est constituée « 7 —Z1™S>9’ 82717l 7—71™S>PANAJ™ >’ 5§77
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Introduction

Le[Chapitre 5|présentela partie empirique qui consiste a déterminer §1¢>!EZ1¥17—1 «SeleZ1le >elce

IS1 —"«'"—1 « 7lesSeritered permettant a une tour de « faire-urbain », ainsi que les

ES>SE+->' 0’87721 §72'1 ™M7Z>s—7eeZ—el ¢ Z{™Me'E’'eZ>1 Z¢1 ¢« S—SeteZ>1 o
ES>SEe->'®@Se’ " —1™e7@1™ ™ .>Se’ " ——ZesZ1e71e 75¢S—"0.15S-7—.71S7{1lce’
nous améne & proposer de distinguer deux échelles complémentaires il ¢S 1Y eeZ1¥1le '—e.5" 77517

«“7251 1 7—271 ™S)wibuAen deSla @Ur—a la ville o SZe>7Z1 ™MSseil '—7Z—@'"—a@l ¥1 ™
desquelles nous construisons ure grille analytique ¢Z1 ¢ S™™™561 ¥1 ¢S1 Y'eeZ1 ¢Z1 ¢ 7071
considérée.

La partie empirique sera alors basée sur cette réflexion théorique et portera sur le terrain

francilien. Le[Chapitre 6]« -V Z e~ ™™ 71" —E1Z—ce?'eZ1+Z@1™>' —E ' ™Z0eleZ1e -+2+71
Z—1e+ S—Se¢ ezl 7Z-5diré teShnigid) @ciddestitutionnelle et territoriale), puis en la

comparaison de trois projets de tour sélectionnés en llede-France et dont les caractéristiques

spatiales sont les plus diversifiées possibles.

Pour chaque terrain, une enquéte exploratoire par recherche documentaire et sér'Zle Z—e>72¢'7Z—ce1

des acteurs de IS1 ™>~eZEe’'~"—1 ™M7>-7e¢1 ¢ S—SeteZ>1 0S1 ES™&EE " +-10>-Ze71
urbain ». Elle permet également de comprendre les liens, si liens il y a, entre le systéme

productif (la phase amont), le discours des acteurs, et les caractéristiques spatiales du batiment

(sa forme et son contenu).

S SeteZ1e755'¢7>'S5e721e21E 582721+ 7>>S[Chdpiirec?|pciie I twut Pha e - 715 — e 1.

dans le[Chapitre 8|pour la tour Triangle, et enfin dans le [Chapitre 9|pour les tours Duo

Enfin, la[Partie IV |présente les conclusions*Z 1+ §—3+¢eZ1E " -™8>3'VZ1+Z2@1+2>>5 —cei!
de ces résultats empiriques avec les approches théoriques et les outils analytiques développés

plus avant permet finalement de confronter et de compléter le fondement théorique de nos

travaux, mais égale—7Z —e1le S™™~3e751e7 01 -0 —7Z—e0leZ1> - ™M~ —@Z1¥1e¢S1™) ce._§
de la grande hauteur a la ville contemporaine.

Nous constituerons finalement une nouvelle typologie des tours selon leur contribution a la

vile (Chapitre 10iiT1 "Zcele-YZe ™™ 75" el .08e7-7—e17—71V'e’""—1'——"YS—+7
dans les projets de tours il 2—Z1S™ ™, "E'7Z1¢¢—S-"872187'1 —"701 ™Z>-7e>S1 7
analytique des «trajectoires de projet » . Une corrélation sera alors démontrée,

dans IelChaéitre 12] entre les dimensions opérationnelles et les dimensions spatiales de la mise
7—187Y>5Z21721¢ 75<8—"+.18— 01701 ™[ChaApitel1a/ ous poulsuivens—d1 S —celeZ
par une montée en généralité en utilisant les outils analytiques développés et par une

discussion sur la typologie proposée et les idéaux-types de tours qui la composent.
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Introduction

La[Partic e $++SEZ1¥1™ 7> lucles btsBientitiqud SHE ta-grAnde hauteur
telle que pensée dans les villes contemporaines

Lese concentre sur le contexte de la grande hauteur en France et dans la métropole
parisienne. Il propose un bref historique de la construction de grande hauteur dans le Monde et
en France permettant de comprendre les enjeux et le contexte historique, mais
aussi les origines et les logiques associées au retour des tours observé en France depuis le début
des années 2000.

Ce retour de la grande hauteur comme volonté politique et dans le débat sociétal de
—"—oZ7weZ®l Y'eeZoel Z—1 >S—EZ1 Zoeel Se">0e1 Sc7re-1 ™MS51 ¢ Z2{Z-™e71
parisienne . Il est alors question du contexte de concurrence interurbaine qui

semble justifier la volonté de construire en hauteur, mais aussi du débat au sein de la société
E’'Y'e21872'1— Se* >Z1™Sele 2" 725@1¥1e 'e-Z1e 5’e751e7@1e"7>@1eS—@leZ

A Paris comme ailleurs, les tours sont également de plus en plus souvent justifiées comme des

~7e’eme 1« ’ficatidn-des villes déja denses, le plus souvent dans une optique de durabilité.

Ces arguments se répercutent alors sur la conception méme des batiments dont les objectifs sont

71 ™Me7017Z—1™e7el @™ 2YZ—e1¢S1—"j'¢-1¢Z01l+ — @ e OnamnbtitecS’ —7Z1 7«1
alors un passage de la tour monofonctionnelle ¥1 ¢S1 ¢" 7251 —Zee’e” —(Ee'"— —7e¢731 SeeS—=

concept de la «ville verticale » [Chapitre 1.3) dont nous donnons les définitions ainsi que des
exemples de réalisatons dans le Monde et en France.

Des lors que le concept de ville verticale semble fournir de précieux arguments pour les acteurs
de la ville en faveur du retour de la grande hauteur dans les villes francaises, il reste a le
questionner dans ce qui nous sSZ —<+Z11e>7217—1"<“Z@E "1 —S:"sOt irkeSartion ansiz’
que son potentiel apport a la ville durable.

Le|Chapitre 2 [développe donc ensuite les enjeux de la ville contemporaine. Il reprend les

grands objectifs de la ville durable pour aller vers ceux de la ville intense (Chapitre 2.1) a
travers les concepts de densitéde mixité urbai ne et finalement de densité qualifiée.

el Zeel Z—Y'eSeZS<eZ1 e =S’ —751 €Z>+S —Z@l"251<Z—1 ™S> EZe
territoire, il semble néanmoins que ce sont la qualité urbaine .+ 7><S—’etla capacité
e ' —e.e5Se’" 1387’1 «" de hombrBdses ¥urs en France. Ces concepts sont donc ici
S™M™M,"e" _e’@l —"eS——7—¢1 ¥1 «>SYZ501 +S1 —"nmais—égdlement HeeZ1 «Z1 » 7>¢
o —™M eSS _EZ1leZelZe ™S G sadpdtphysidle 1e21-4 ¥S—Aee " E’'Sel1ZeleZle 7>¢S—
Chapitre 2.2).

Les dimensions socio ;e ™M Se’'SeZel +Z1+S182Se’+.1725<S'—7Z1 ®Z-emrlusel S7“" 7>+ ‘2
fréquemment —’ ce Z ce 1 Z —da@s? I¥s @ratiques des producteurs de la ville, Z™Z7Z —+eS—e31E Zae-1
sans compter les enjeux qui apparaisent pour les villes contemporaines mondialisées comme la

financiarisation et la privatisation de la production de la ville ainsi que de certains de ses

espaces Ceux-E’'1>- ™" —e7 o1 ¥1 eZe1l "<“ZE+'s@]1 MS>¢"" @1 37Se’e’ -1+ S—+S.
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sociales dela ville durable (Chapitre 2.3). ZoelE " —’'+>Se'"—el®’'lZemwZ—«'ZseZ®el1¥le
de la ville intense restent néanmoins a prendre en compte dans la construction de grande
‘S7e77510Z1Y 2eS—ele-— >Ses’ EZle '—eZ—@’s-

Dans ce contexte, de nouveaux enjeux apparaissent avec la volonté de construireen hauteur
eS—©1l7—Z1Y eeZle " —ele "(“ZEe'ele —eZ—@ - 1@ZIE " —"7721¥1EZe7 17
Le|Chapitre 3|explicite alors les termes du débat et les enjeux des tours mixtes et des villes

verticales dans le contexte des villes contemporaines décrit plus haut. Il reprend les arguments

du débat concernant la durabilité de la construction en hauteur notamment a t ravers le concept

o717 —0’e- 121 EZe2 171" «-1¥[Chap(Ee By Zdvaiitages, incOnvéridts et
potentiels de la tour mixte sont ici présentés.

Si la tour mixte peut se considérer, dans certaines configurations précises, comme un potentiel
“Fetel o771 ™> e 880 1«71 s w7 _oe'e-1 35¢8 — 781 el — Z—1>720e21 T
E~"—>S ' —eZ7@1872’172—1>7" —|Zhapite$A)-"Z2172—162Y>7210

Dans la mesure ou la bur mixte, Z—1 «S—e1 §7 “<“Ze1 « | sesZonfronte ' dE-SZ =771
™ESse'Eze'Z>1 o |Chagdtre P31 Ze1 o "2V 25025721 871 M7’ EBL1 22182 2—1 ™S5 S
répondre aux objectifs de marketing urbain et de rentabilité privés (IChapitre 3.3.3, E Zeel7—21
dualité public/privé a la fois organisationnelle et spatiale qui apparait alors (|Chapitre 3.3).
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Chapitre 1

Chapitre 1 : La grande hauteur en France
et dans la métropole parisienne

1. Historique de la grande hauteur dans le monde et en France

1.1.Dans le monde

Depuis le début de la société urbaine, le statut et le role des édifications en hauteur ont grandement

évolué. Avant la fin du XIXe siécle, la construction en hauteur était uniquement réservée a

e Zi™>Zcoaog =1 ™" zpublic 1supérieur politique ou religieux, et ceci dans toutes cultures

mondiales : ainsi, les pyramides égyptiennes ou mexicaines, les clochers des églisesjes minarets, les

beffrois, les campaniles, etc. représentaients Zj™>7Zcee@’'~—1+Z0e1 ™ 2Y "~ tigads>DideloF,7 1~ 21 ™ "’
2010) mais on dénombre aussi certaines constructionshautes privées comme a San Gimignano en

Italie ou, au moyen age, la hauteur des maisonstours était proportionnelle a la richesse de leur

propriétaire (Chapel, 2007; Pomeroy, 2008)

71le-<72¢1¢7001S—— 7Z@1W _VV317z—1"7>—S—e1 cec|@conbtiuFtion] dansleszZ1+21 ~>e
centres villes américains, de batiments de grande hauteur qui deviennent pour la premiere fois
habitables (Tilmont & Croizé, 1978). Dédiés aux activités du secteur tertiaire, ces gratteciel deviennent
alors un symbole de la puissance de grands groupes économiques américains(Helsley & Strange,
2008). La premiere tour de ce nouveau genre se construit a Chicago en 1885(Didelon,
2010)et —S>8771 71 <20l 7—71E —E7>>2Z— EZD>SIVZEI ST NS 1Z A ¥4 «S1 E
eéconomique de 1930 (Peet, 2011) Durant ces années, des records de hauteur sont atteints tres
rapidement2 Z—1 ™Sse’7Z1 5! EZ1 ¥1 «S1>S™’e71 ™My es7@e’"—1 2@l ZE ' —'377C
o« '—YZ—+ " —dnséll et SwetéEphone rendant possible la communication entre les différents
étages(Didelon, 2010).

Dans les années 1950, et aprés un ralentissement de la construction durant la seconde guerre

mondiale, les tours renouent avec *Z1 ™M~ 2Y"'>1 ™M~e'e’8771 7Z—1 “"2S—e1 7—1 471 «S—
idéologique entre les Etats-Unis et le bloc soviétique (Peet, 2011. Ces gratteciel, objets si
®C—<"e'877Z0017Z1®@¢—"—C¢-Z01Z1 ™M " 2Y"'51 - " —"-"82212721+2Z1ES™MSE’ -1
parfois des nations, ont dans le méme temps une influence certaine dns la concurrence

interurbaine qui se joue depuis le début du XXéme siécle : en premier dés les années 1900 entre New

“>"17e1 "ESeT1%7087 ¥1eS1E>'@Z1 - E"—"-"87221+Z1W_YV3d1™M7'eleS—ml+Z
E~2>e21 ¥1 +51 ‘$7+727>1 ¥ hle® (PESY 2041 [Afnere 1}. Comme une acceptation de

¢ e T Z1ES ™ oS e 2187 ez H>AEI2EL IV e M See @ 1SS Ll —e1S"> !
records de hauteur toujours plus impressionnants*; S7“~%>e ‘72’1517 7>1>7Z2™>.0eZ—e71™e700187%.
" >EZ1Z+1eS1-"eZ>—"0.10 7—71—Se'"—31®S1™72’eeS—EZ1 - E" —"-"82217-1
mondialisés des villes globales (Didelon, 2010; Firley & Gimbal, 2011).

1 Le Home Insurance Buildingd2 métres, William Le Baron.

20n observe déja dans les années 1910 des tours de plus de 200 métres a NeYiork.

3 La course a la hauteur implique des villes dont le but est de construire des gratte-ciel toujours plus hauts, plus

visibles que les constructions existantes dans les autres villes, les autres pays.

4 Alors que les Etats-Unis ont dominés la course a la hauteur jusque dans les années 1990a Chine et les Emirats
arabesu—'@1™zeY >'0@Z—+1872“"7>¢ ‘2'17Z@1>ZE >+@1SYZE1™S>12{Z-™e71+31 75“1 ‘S
metres et dépasse ainsi la Taipei 101 haute de 509 métrg®idelon, 2010).
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Partie | : Grande hauteur et villes contemporaines : enjeux et débats

Figure 1: Une course vers le ciel, mondialisation et diffusion  spatio-temporelle des gratte -ciel. (Didelon, 2010)

1.2.En France

Des tours construites a Paris aprés-guerre

Comme beaucoup de pays européens, IS1 >S—EZ0157S —Jek ¥4 XdeFA "7 S1“ISpat Sl ™>
cette course a la hauteur(Taillandier & Namias, 2009). Malgré un débat dans les années 30, et alors

que les gratte-ciel fleurissent aux Etats-Unis a la méme période, la France décide de ne pas
massivement construire de tour. En revanche, les premiéres idéologies et logiques hygiénistes
commencent a se faire connaitre et deviendront, par la suite, la base des solutions pour le logement de

« S ™gyewe (Brunet, 2010; Peet, 2011) Auguste Perret, Le Corbusier et Louis Bonnier deviennent

alors de fervents partisans des tours «comme instruments de desserrement urbain » (Taillandier,

2009b, p. 389)

Pour le cas parisien, ce sont les rapports Thirion, puis Lévéque et Lafay qui relancenten 1950le débat
de la hauteur dans une recherche de modernisation et de maintien économique de Paris dansson
contexte frangais. LS1 E>-Se’"—1¢ Z—1EZ—-+>71 «alSrseBopasd ittrémumes B+=1Zloe ¥ '« 751
«o EeSeZ-7—e11AM1SIM ™M 01 ¢ —e>.1 ‘U {l-addfitaMes] Mmeubles hauts comme
solution architecturale . Ce premier jet rejeté, il est finalement décidé, dans un second rapport?, de le
déplacer a La Défens. Parallélement a cela, et toujours dans la logique de modernisation de Pariset
pour proposer une solution aux problémes du logement et d ' — ce S « Zik est finalement décidé? de
monter le plafond des hauteurs a 37 métres (au lieu des 31 m habituels) dans certains quartiers

1jl " —81 S™M™ 01 ™, .87 —e-1871—"-1+71+S1 "——"ee’'"—1e S—-—SeZ7-7—e1e781 -
2 Rapport de Marcel Lévéque.

3 Rapport de Bernard Lafay, 1954: Problemes de Paris: Contribution aux travaux du Conseil municipal ;

Esquisse d'un plan directeur et d'un programme d'action 0 Rapports et documents du Conseil

municipal 11 (Paris: Conseil municipal , 1954).
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périphériques de Paris (Castex & Rouyer, 2003, p. 27)1 Z1 e " —e+1 +Zcel +-gimedus I5™> o
rénovation ur baine qui réactualisent la question de la hauteur & Pariset ™MZ>—ZeeZ—¢1S'—@'ls Z—Y'
la construction de tours pour les logements sociaux dans la banlieue parisienne .

Contrairement aux gratte -ciel nord-américains, concus et développés par desacteurs privés et de

maniéere isolée, les tours frangaises émergent de politiques urbaines et sont construites par quartier
0eS—celeZelZ—®Z-—<+Z®ileS—oels SMMeESe'"—1eZ01™> —E' ™MZele S>E"

Ainsi, la majorité des tours parisiennes tont été construites entre 1965 et 1975(Brunet, 2010), la
™e7™Ssele Z—e>721Zc¢0Z@1l @™ —eleZmle " 2>@leZls " eZ-7Z—el oo -Zlez>le!
® -™S>Se’ " —1YZ>e'ESeZleZ®le —Es " —l ™S aSIe™SHNZ e AnSLE ELL S w7 >—
W [\B1E Zoeel7—1™eS—1e'>72EeZ7>ATY 5 lee S SEBL-32|2 MI B 700l 772001
Défense) qui lance les prémices de la construction de tours pour des activités tertiaires(Chabard &
Picon-Lefebvre, 2012)i1 Z21872S>¢’ 75121 S1 -eZ—0eZ1ce Zoeeles - “¥17Z—1™S>e’71-S+.5’S
CNIT en 1958, et verra une premiére génération de tours se construire entre 1966 et 1974ainsi que les

nombreuses suivantes lui succédant. La Défense, « ¥1 ™M 771 ™5 oeleZl @ZzelZ—e>""e1eZ1 ¢ See
parisienne ou la construction de tours a continué » aprés 1974(Brunet, 2010, p. 6) est depuis devenu

le centre décisionnel tertiaire de la région parisienne, en bonne position dans le marché immobilier

international de bureaux .

Figure 2: Les tours a Paris et alentour (au-dela de 100 m de hauteur) (Brunet, 2010)

"7™1le S>sleleS—el1eZ®@1S—— - Z®1W_]V
Dans un contexte du retour de la notion de forme urbaine et de dépréciation de la construction en
hauteur jugée «comme en rupture, absolue et rédhibitoire avec les tissus denses et continus» (Castex
& Rouyer, 2003, p.5)31+S1 E " —eé>2zE32v2Zdd «Z21>S—7 1S 7 meivrhlentié éelatin™>« 7
des années 70en France (Tilmont & Croizé, 1978). Ainsi, dés le début des années 70, les décisions
politiques vont dans le sens de réglementations de plus en plus restrictives pour la gestion des
hauteurs : en 1971, une circulaire interdit la construction de tours dans les villes de moins de 50000

L Alors que le premier gratte-ciel parisien (la Tour * ‘S<’«S e« Creulébarbe de 61m de haut dans le 13me
arrondissement) date de 1961, on dénombreen 2009 pas moins de 160 tours dans Paris intranuros, et 400 en
ajoutant la petite couronne (Namias, 2009a)
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habitants, 1973 voit la fin de la politique des grands ensembles en France, les réflexions pour
o oS> S " aF i TEEZ ™S "O)dearis en HABAleivisagent de limiter le plafond des
hauteurs et enfin, en 1976 i1 e ES»>+1+« atsifientdéd la République, marque donc un coup
e S551e1¥1eS1E"— s>z E+'~— 1« Zeerlaidizsamars dé-ta Eranc¥s {Amexe 1).

1 S>'e81 EZ+1S8>>101701-5>872-1™S8>11e¢ Sc<S—e"—1e71 ™" “Zel 07151775
™. ¥Y77210072>181 «SEZ1es +Se'7Z1¥1 S>'eil S—el1+51ES HMiséSdahdleEZ++721+-E
seeef—7—eSe’"—@le 725¢S—"0—-Z81 —"eS——7—+1S—e1Z21 1<21W_]]1SYZCE
‘S7e77>001 ZeeZ1ES>eZ1e7Zle’ —¢Se’"—eleZel'S7eZ7>21™7>—"edloeZs —1-
hauteurs maximales des constructions entre 5 et 37 métres.

Alors que la Défense en 1977 et 1990 lancait, respectivement, sa deuxieme puis troisieme génération de

tour?, et que les grandes métropoles mondiales entraient dans une course internationale a la hauteur,

eS1@ 7S —1™MS>' @ S« Z1Z-S1™WSeF1X1eZ™7 cele Sr>>lel{Afidex81s’ —1+Z701S
S1Y'e'"—1eZ1eS1e>S—e71'S7e7751¢71e -™"3771™7507>7217—EGvell Sz " 72> ‘7

associées a urbanisme de dalle pas toujours bien intégré dans le tissu urbain, vecteur de ségrégation

sociale et «vécu pour beaucoup comme un traumatisme » (Taillandier, 2009a, p.389)

2. Le retour des tours a Paris

2.1.Le débat de la hauteur relancé par une volonté politique

™, @l1eZ1E " 2™1e S>5101¢71¢S1E " —e>72Es'"—1eZ@le"2>12Z1W_]Z81Z1--

début de la nouvelle mandature de Maire de Bertrand Delanoé [Annexe 1). elce Se'e1¥1—"7Y7ZS71+ 7-
volonté politique forte portée par le Maire lui -—1—Z71 Ze1' —™e’37S—e1 S7cee’'le" d1S1 ’>7
e >«8S—"®-710 081+Z0e1ESinsiguesles B hviSés gareldsSechniciens de la Ville.

Z0es1+S—®1eZ1ES+3Z213eB12'Ne -+Sce’ 02 Z—7—4dé Paris-guezl¥ qudstibn
de renouer avec la hauteur a Paris est officiellement abordée et entre dans le débat public. Cae
question est justifiée dans les discours politiques par la tension sur les prix des logements et des
surfaces debureaux (Brunet, 2010) Un besoin de metres carrés se faisant ressentir, et en particulier,
eS—®1¢Z1ES>Z1+71 BI"SRUs UEHKR30TAdLIVZAl 68 bgements sociaux. —1ZeeZ¢d1’¢1— Zoes
pas question pour la municipalité de construire de nombreuses tours, mais de permettre, dans certains
§7S5>¢'7581 ¢S1 E"—@e>Z2Ee' " —1 ¢ '——77<eZa1 21 ¢"eZ-7—e1 ™M"7VYS__e1 See7>
e TTMTM™3 07 __'e.1e7Z1E"— 00> 7 it/ali¥aFE olu Plaform des hautdurs est alors vue comme
un moyen de gagner des métres carrés constructibles supplémentaires

1Voir la reproduction de la carte des limita tions des hauteurs dans (Castex & Rouyer, 2003, p.38) A certains
Z—e>'e@dleZel'SzeZ7>1e —'0Z®@192>Z—9+1-9Sce’Z@1“720087 ¥1Y"1— e572@1Se’'—1+21>7
de béatiments IGH avec les quartiers historiques et de permettre une transition plus douce entre ces formes

urbaines.

2 1S —e18771872S5¢'Z51e SeeS'571¥%158¢ " ——7-7—91—Se’"—SelZe1'—e7>—Se'"—Sel1™.
3 Loi n° 20001208 du 13 décembre 2000 relative a la solidarité et au renouvellement urbains concernant le droit de

« 75<8—'@—Z717Z1+71+ 7 {lenlépiftanck]>S—EZ 10

4 oS 1 "ESele ><S—"®@-Z121+S1 o ZIdofumedt decflatiic 3 £ A XN 725¢<S—"-721521—"V
E" ——=2—8¢10>-2"1™S8>1e71 ~“eZ1e71¢ >¢S—ch-eVsliBants@ - Aftteld R¥31280 «ef SuUiVEXSY, il

sZ-™MeSEZ1e S—E'Z—1 10 +S—1. EEz™S+'"—1-fienlégf@mid]sZ ™7 15171 121X

28



Chapitre 1

La construction de tours de prés de 200 m dans Parisest proposé par la municipalité dans une logique

plus ponctuelle et stratégique permettant de développer certains territoires en périphérie , souvent en

friche et difficilement constructibles car génés par de nombreuses nuisances (dont les infrastructures

de transport tel le boulevard périphérique). A ce titre, selon la municipalité, les tours permettraient un
82’21’ —S—E'Z>1eS—@leZ®l-"—eSeZoele "™ .5Se’ " —@dLZeeZ®1™Z>-Z0o
surfaces adéquates pour les entreprisesiile S@Ee’ Y o175« S’ >ird loeiBoins probEmatijue.d/

implanter dans des endroits avec de fortes nuisances.ll semble surtout que les tours sont vues comme

unmoyende Y -""E7¢725172—71'-SeZ1¢ 7—¥15>'ce¥'Z>007¥821e '—~SeZ1e 72— 71Y'eeZ1c<s
le XIXe siécle fi 1« ltaloS«de pouvoir se positionner en tant que capitale du XXle siécle dans la

compétition interurbaine européenne. Bien que les sondages affirment que les Parisiens sont contre les

tours (Hidalgo, 2009; Taillandier, 2009b) la municipalité prend le parti politique de construire des

gratte-ciel dans Paris intra-muros il ZeeZ1l e - E’e’"—1 e See’e’"——71 ¥Trel&rd& ce2>721 ™>’
plafond des hauteurs dans certains arrondissements périphériques via une modification du PLU
—"eS_—7—e1"70@87 ¥1[V1 -1 ™%251 MZ5_7ee371 ¢S1 E"—o0ee>HEFAJO &1 ¢ '——Z 7<),

Mansat, 2010)

2.2.Processus de consultation du grand public et débat sur la grande hauteur a
Paris

Pour des raisons de divergences politiquest, la volonté de déplafonnement des hauteurs ne sera

finalement pas intégrée dans la version du PLU adoptée Z—1XVV\il Z™Z7Z —eS—ed1—-See>.1¢ SeeSE
S>’e’Z—0el ™ 75151 ™5.Z>YSe’ " —1 71 ™& doBrimdihe EtlleurZopp¥siion——27 -7 —-«

aux tours2d1 z—1 Yéz1+Z1 s Zj-EZze o1 Zaee1l Y™ +3pobiz lanCeruwad réflexidnl plés ' ce

approfondie sur cette question des hauteurs avec une analyse plus poussée sur certains sites parisiens

sélectionnés. llaalo>ael -¢-1¢72-S—e¢. 187 72— 1> " 774 +B LSS\ —7 —ele 0701006101

2iS-"—7>1¥1 ™Sse’ 5171 ™My " “Zee]l E"—E>Z°031S1™7se' —7_—EZ17Z1Z1l-

hauteur en termes de vocation des immeubles et de formes urbaines, de condiion de vie et de travail,

ainsi que de qualité architecturale et de consommation énergétique » (Ville de Paris, 2007, p. 2)
Z1e>"7™71e71>8YSe17>1+51'S777>17ce <krfdntdes fratipes poltiquesldu -«70e1>2 ™

Conseil Municipal de Paris. Il aborde alors la question de la hauteur 8 PS>’ el e~ 72@le S—eeZ1¢721 ™ S

plutdt que du point de vue strictement réglementaire & partir d e retourd Zi™ ->'EZeEY o770 1+71

terrains. Dans un premier temps, le groupe rédige un recueil de recommandations générales grace a

o701l SZe’e’"—el e Zi™Zseel 020575081 E"—EZ™eZ750001 E'Z>E 'Z7>081 T

étrangerss, etc.). servant de cahier des charges pour la seconde phase. Dans un second tempsur la

base de ces cahiers des charges, des ateliers de travail sont menés sur trois sites parisiens stratégigées

1Les élus verts opposés a la construction de tours ont fait pression sur la majorité PS ayant besoin de leurs voix

afin de faire passer le texte au Conseil de Paris.

2 S—017—21"'82217Z1E —EZ>¢Se’"—121+S1 ™M " ™M7e8e’" 1 ™S5’ @' Z——781S1 ’eo.
quinzaine de questions dont une sur la hauteur & Paris: 60% des questionnaires retournés répondent

négativement a la question «pour ou contre les tours dans Paris ?» (Ville de Paris, 2007, p. 2)

3 Séance du 12 juin 2006.

4Tous les groupes sont représentés sauf les élus UMP opposants politiques directs de la majoritéPar la suite, les

€élus Verts décident aussi de se retirer par non cautionnement des concluions du groupe de travail.

5 Dont M. Shicker Maire adjoint de Vienne YZ —21™>.@Z—+Z>1+2Z01WVI1>ZE " —-S—+Se’"—®1Z—162Y>
71" 25001eS—@1eS1Y'seZ1™Ses’' " —'SeZ1e71 'Z——710 2—Z21 ZeeZ®1™ 571 —"eS——
au public).

6 Les sites sont sélectionnés parmi les territoires sousutili sés ou a valoriser, et localisés sur la couronne afin de
™Z75_Zees71 e 7Z—Y ®@SeZ>17— fée dvecTes &ahirunBsSvoisines la Porte de la Chapelle (dans le
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<*Z@Es+’+17Zce-1S - deeepiopdsitiahs-arehitecturales et urbanistiques variées en fonction de la
diversité des contextes urbains et de voir «en quoi le paysage urbain pouvait étre positivement
modifié avec la construction en hauteur et dans un contexte de liaison avec la banlieue»!.

La synthése de ces réflgions a ™M Z>—"ce 1S 1> - uSgHiste de flecommandations ¢~ —ele “<“ZEe'e1Z 1
de donner un cadre aux futurs dévelo ppeurs de tours sur ces sites. Les enseignements tirés portent sur
(Ville de Paris, 2007);

e S>e’ @728l SYZEL eZl ¢Z>5>'« 57Z@1 Y 'oe'—@l ¥1 ¢ -E‘ZeeZ1 ¢Z1 ¢ See
TTMIMs 67 e.@leZ1eC¢—S—"87721e '—eZ>¢eSEZ12+1S¢e’5-S—21+S1— EZece
EZ1>S5SYS e1eS—0e1Z1ES-e>71 te aAveddds conBnuBiesAtishes). “ ™’ —

$7>1 ¢S1 ¢">-71 Zel s ">eS—"@Se’"—1 75¢<S'—721102—1272—Y' S+eZS—e1 —
'——Z7<sZ®1le -E'ZeeZ1' —eZ>—-¢'S’>710[V1-Ulce S>e’E7+S—+1SYZE1+Z0
immeubles plus haut seulement de maniére ponctuelle sur des lieux stratégiques);

sur le gain en espaces libres et les gains de constructibilité (possibles par des variations de

hauteur selon les équilibres chaisis) ;

sur la vocation des immeubles et la mixité des usages (audela de 50 métres les immeubles de

logements accusent des cét de construction et des frais de gestion plus élevés, notamment

pour le logement social, la mixité des usages dans une tour peut étre intéressante du point de

vue énergétique (logement-bureaux) mais certaines propositions de diversification des

fonctions ™> "™~ S —el ¢ '—eeSee751 o7l 87 ™Z7Z_7—ecel eZ1 ™57 j'—"e.1 8S.
semblent ne pas répondre aux enjeux de la municipalité qui consistent a «maintenir et

développer ces vocations au rezde- E‘'S7e®-Z81SEEZeme’'<eZe]l1 ™MSs1e a®™SEZ1

places»;
©751e8S1E " —@" —=8e¢'"—1.—7>0.0'8%7217e1e 2—Y'>"——7-7— 10-S1Y’--21>
™~751e '—™eS __eSe’" _1eZ02lcle’'—Z—e02le Zoelw-z 1‘Szeceil

Ces conclusions ont aussi permis a la municipalité de justifier une poursuite des réflexions sur la
hauteur dans Paris?, notamment sur certains sites stratégiques Parisiens sélectionnés selon les critéres
suivants :

Des territoires souvent en friches ,

Toujours a la périphérie de Paris ,

Sur des lieux a forte nuisances (infrastructures lourdes) ou il e st difficile de développer des

logements.

Sur des lieux a fort potentiel de développement dans une volonté de renouvellement

urbain. Grace a son caractére iconique et symbolique, la tour est alors un outil de

o YZe"™MM™MZ_7 il ee71 ™Z75_7¢1 $¢ép eslbfansefoedriciers & «projets de

développement.

Dans une volonté de créer une masse en termes de surface économique (Bercy). Ou dans un

lieu qui est déja dans un plan de renouvellement ou un programme de développement

(Massena-Bruneseau) ou a fort potentiel de développement (Porte de la Chapelle).
7>1072@1'22i12—1¢'Z—1™S8>e' E2¢'Z>18YZE10Z21¢>S—+e1™MS¢0eSeZ171-

cadre de Paris Nord-Est, et dans la suite du dossier pour le JO paris 2012, ce site montraiun potentiel de
développement) ; Bercy (dans le secteur SudEst) ; et MassenaBruneseau (dans le cadre de la ZAC Paris Rive

Gauche).
~T™M

1

>

"e1>8S™™M e ele S™y @17 —17Z—e>7¢'7Z—1e 72—717Z00157Z0e™ " —@SceZeleZle “5>8

de travail a la Mairie de Paris.

2 Délibération du Conseil de Paris du 7 et 8 juillet 2008 (2008 DU 142) pour le «eS—EZ-Z—e1+ 7—1 ™M> " EZ e
070700081 71 <SSl 7171 E"—EZ>+5¢’"—1 ™ 508 el @Z>1le Y ez’ " —1 o1 MS¢eSe7
(Conseil Municipal de Paris, 2008).
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Six sites! sont ainsi identifiés comme territoires pertinents pour potentiellement accueillir des
logements de 50meétres de haut ainsi que, ponctuellement, des tours: ils sont finalement ajoutés aux
"TEZ-Z—eele 7><S— " odFigute™)S> e’ Z—0e 1l

Figure 3: Les 6 sites identifiées pour la grande hauteur (le fond de plan correspond au Plan des Hauteurs du
1¢71 S>’oeleZ1% (THIMkHdiE & Nam ias, 2009, p.391)

2.3.Une transcription réglementaire partielle et incompléte

'—e'le’ee-ZeleS—®@leZl 081720 1£ —Zwe1ES—+SeZ®1 ™ 751«S1E —@-*>
autant, pas vu leur plafond des hauteurs surélevé. En revanche, un ajout au AU (dans le PADD)

™Zs—Zele Z—Y'0SeZ>5172—7Z1™>"E 22521215 Y'e'"—1l@' —™e'e" . Zfaszl 1™ 75
+S—édntualité "Ule "—1e-E’'+Z>S'e1eZ1E " —0*>2'>212—1'S7e27511 ZesZ1l-"9e"¢' E
—TMe'5771Se" 5001071 7@l PhAce AEAW¥ 261 E " —e>Z2Es' " —1e 7—71" 7251027517
entraine aussi des procédures administratives et de concertation sanctionnées par un vote au Conseil

de Paris®. En définitive, la phrase: «Sur les territoires peu ou mal urbanisés, situés notamment au
™~750775121 S>’®01+S1 'eeZ172—E"72>5+72>S81+S—eleZ®l™ ™. 5Se’"—0l ™z
oZ71 e >-70w12>«S"—72@1Z2Z1S>E"eZE+2>SeZ0e1l 1 —"72Y7ZéAdds Siehe—de+Z1 ™" 7>
e SH>E e ZEe2>72171 S>'01Zele -Y'075187272181Y'eeZ21—71@Z1»@®He">-21™)>
de Paris, 2006)est *S1 7 2e71e>8 3@ e " —15 o027 —28571e71e 57 —eGe' "1™ 0§37
dans Paris issue de ce processus de débat et de concertation

1 MassenaBruneseau (ZAC paris Rive Gauche, 13éme arrondissement), BercyCharenton (12éme
arrondissement), Porte de la Chapelle (Paris Nord-Est, 18éme), Porte de Morreuil (20éme), Porte de Versailles

(15éme) et Clichy-Batignolles (dans la ZAC du méme nom, 17éme)

2 Cf ci-dessus.

3 Z1™> E 025 Z®@1eZ1IE —EZ>eSe’ " —1e " —sl>-e'Z@1Ze1le-0'—"701™S51e71 “eZ1eZ1¢ ;
et la loi SRU de 2000 (a L 300-1, L 3002 et suivants).
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Se'ceeS—el 71 « MM ES " —1 "™ ., 8¢ "7 ee7 laidst LQUE “deSE 2471 +Zce 1l
yZE " ——S—eSe’"— @l "<eZ—77Z®1¥1le "e®zZleZ®l>Z—""—0@1e2z1e>"Z™Z1 71
divergent. En effet, alors que certains affirment que ces recommandations ont complétement été
“ZcoZ@leZ™Z701l +7>02d1 ¢« S7Ze>7 e Sont systéhatiquéinent 1ajputéE fi ceahier des
charges ou au fiche de lot des projets de tours remises aux promoteur$il 1 '1 —"7@1 — SY"—oe1 ™S
Vos'e'Z>1e 72—717721e S2e5212Z1EZ®1See'>-Se’"—®d1l—"72001SY" —®1Z2—1>2YS
recommandations était parfois annexée dans les rapports de présentation présentés au Conseil de
Paris lors des procédures de révisions simplifiées de PLU. En revanche, celleci ne semblait pas
réellement étre connue ou prise en compte par les concepteurs et promoteuws lors des phases
opérationnelles des projets. ¢1 ®@Z—<eZ1 ¢ —(@E1 o'’ E’'eZ1 71 eSe7751 0751 ¢ =T
recommandations sur les projets actuels de tours a Paris, mais une chose est sire, ces
3ZE ——S—eSe " —@l — "—e1SIEZ—Z1YSZieEMIZ @] Mo "YV-2 L ¥MS Bl 002 TW3ES
maniére réglementaire2.

Z™7'®@1EZeeZ1le- E' ®'"—1%21 "—@Z'e1721 S>'®ed1EZ>+S' —®leZelre'sZele
©71¢S1e>S—e71'S77751%¥1 S>’ @1~ —el1Z¢eZEe'YZ-7—+1Y71eRoPGUMe “ZeleZ1
—"—Z—+81®'1S7EZ—121 EZ®l ™M>"“Zeel — S1 Sc"2e'1 ¥l e o'’ ESe’"—1+ 7-
atteignant les 50 m ont été construits dans les zones correspondantes. Depuis le début des années 2000
le débat sur la hauteur a Paris ne semble pasavoir fondamentalement évolué. Porté par le pouvoir
politique en place, il fait, Z— E~>Z 1 Sz face auk’mémes opposants refusant la construction de
tours dans Paris; ce™’e1l eS—@le S™M™Me ESe’™  —1eZ1e 'e."0"e" 717 —-VY'>"——7_-7—0Se,
dével"™ ™7 7 —e1e7>S<eZ10E ZeeleZ1ES®leZrl 2@l Z>+®idloe " 'eleS—rlzZ
Z—1+S—e1 87 "™M™M @S __e] ™M e'e’§771 S71 ™M ZY"51 72— E ™Sel Z—1 MeSEZ:
préservation du patrimoine parisien qui rejoint celle des riverains r efusant de voir leur qualité de vie
les71—"@Z1Z—1™.5>’e1™Ss1e7Z@lcle’ -Z—e@18Z 'e@1E " —@' s >Z—+le'®>SE'Z2

2.4.Pendant ce temps, des tours construites en lle -de-France et de nombreux
projets proposés

N«

187S>¢'7Z51e SeeS'>7171+81 -+7— ceZ a torttues desl tdnid epdek $eb @hnées 1976 -
2170087 ¥1S#117>e17MS>e’E72¢'7Z>1¢S—ale S™MM™Me ES " _(EPAD, 306-1 Z—"2Y7
Ernst & Young, 2006b), de hombreux projets de construction, rénovation ou démolition -reconstruction

sesontlancés. Z>+S'—el—Z1@ " —1™S®lZ—EJ121S5 > Z8 10X $Y 755+ w1 “S-S' el

1 ZesZ1™ ee’'<’o’e-1—71@ S™M™e'§7715771+S—0eleZel1ESel 0leS1+"7>1Z0¢1e '—'+’'S
>.0'0.1™S51e851-7—"E ' ™Se’e.1028& 21 S——SeZ7>0i1+S—0e1Z1ES*>Z1Z21+ ">+S—"®S-
Zlamun ' E " ™Se’e.181¢'Z—1eZ—9o-10Z1e>S5S—0ee">—7Z>1> 0072 -7—8">7-7—«1EZ01XZ1>ZE" -
de nombreuses difficultés telles que la nécessité des regles de rester opposables au tiers, celle de supprimer les

o7 —eel e ZiEwe lejarhdE pdlitigue, les approximations, etc., ainsi que la nécessité de réussir une

>SeZEe " —11>-0072-72—+S"571872"1™’e1S™™Me ESceZ1¥1le " 2@11Z01® *Ze1IE —EZ>—
—Z—-Zm@1eZ1e -372'™Z71e7181 72— E'Uf GeedosIB)t S —e1>SY S ee- 100

3 “3e71721 Z>00S'eeZ01 ™S51Z7iZ-™eZ1SYZE1L1Z1 ™57 %71 >'S-Brungsbau &e€lel Z+1 721 7
projet Duo de Jean Nouvel ainsi que le Tribunal de Grande Instance prévu pour Clichy -Batignolle.

4 Avec quelques ralentissements dus aux crises financiéres et immobilieres qui ont touchées le secteur tertiaire

(Brunet, 2010; Didelon, 2010)

SPar exemple la tour Trinity (167 m) prévue pour 2017 et la Rose de Cherbourg (220 m) prévue pou 2018, sont
o"zeZ0@1927i1 251721 <2>2S2i{1SYZELZl E"--Z>EZ0e1S71 ™' Ze81le Sze>201 SeeZ-
E"—@H>ZIE"—01E " ——Z1Z21 ™5 “Ze1 ‘S>710XN]1-08100¢—<"eZ2121>2—"2Y28%1721 S1
levées des recours sur permis deconstruire, le projet des tours mixtes Hermitage (307 m) lancé en 2008 et prévu

initialement pour 2014 puis retardé pour 2019 ou encore la tour de bureaux Alto (160 m), prévue pour 2017.
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-S'e1S71+ —S-1 @EnZ dizaihe -detoufs—de bureaux qui sont venues compléter le quartier
s See8'>7
Z1-1-7187 ¥1+S1 -«Z—Z81Z+1¥%1le "™M™ .1e71eSles's"’'s-1™S>’®'Z——178

eS—®leZel1EZ—+>Z0e1l+ S--f0resaelParid.ARsS, -pas @xkriptg, 1ssy-les-Moulineaux a
e (E'e-1le Z—>'"E''>1 0" —1 ™3ae717>¢’'S'571'.1S71 Ee20e+7>1 "——72—"ES+""—1
EZ>+S" —7Z0l1Z—>Z™>'@Zele+s '—oeeSeeZ(APURZ 2018 'Maify] 2806} ®olleghes 1 «~ 7> e
"eeS _(E"7501 eS—el7-S1 ™MW SEZHEeited>«S'—1 ¢ 7—71S—E' Z——71>E'Z1 -
SY >’ 1eS1 E —@e>ZEe’"—1 e 2—21"2>1 21 <2>2S7i1 GdintDEriscett —<~"«Z1 +Z
Aubervilliers ou méme Levallois-Perret ont-elles-aussi espéré la construction de grande hauteur
commemS>87727>1e 2—1e7>5'¢">72172—1™'SeZ1Z21Z2Y7Z—">1E+-1™"751e717ZE+Z
ZeeZoel— S1™B1IY " '>1e721"“ 2>

A Paris, avec la décision politique du milieu des années 2000 de relancer la réflexion sur la hauteur, de
nombreux projets ont été engagés dans certains arrondissements périphériques depuis le milieu des
années 2006, et ce, malgré la controverses et de nombreuses contestationsCes oppositions ainsi
87 7—1E"—eZjeZ1' —="C 751721 —S—E’'7Z>5172—1-S7VYS’ omént E¥pamdant Z1+7Z ™7’ e

la concrétisation de ces projets: tous sont SZ7*“~ 7>« dahs des phases critiques soit de blocage, soit
de retard trés préjudiciables quant a leur devenir.

Certaines de ces tours ou de ces projets se positionnent comme la concrétisation ? —1—"2YZS71e¢ ™7 17
o>S—e71'S7e727581—"2YZeeZ1le-— - 5Se’"—1Z—1"ee.57—o7bpfomdnt Pluscc 1 E~— e
hautes’, elles ne prennent cependant pas part a la course a la hauteur comme@® Zceel+Z1ESeleZ1—"-
autres pays occidentaux ou orientaux. «Les programmes proposés sont parfois complexes mais tous
oo—"e—7—el e 7—71 E®Z>5+S —71 S7eSEZS1 —<>'872S—e1 71 ™Mozl Z—1 ™Mez0e]
c Ze™MSEZ®]1 ™7  E®1“Z1E —-72—0081Se’—1+7Z1E —YS' —E>2827e0md1—VZ
représentent » (Taillandier, 2009a, p. 225)i1 —1 ™eZ7@ls 2—1S>e2-2—+S'57Z1e>, 1™ >e.1®@2>
international de la capitale, ces nouveaux projets sont aussi présentés, dans les discours des politiques

et des architectes, comme des tours mixtes et mieux intégrées dans la ville et soucieuses de

« 2—Y'>"——7-7—21012—1¢ S7e5721 725-7281+201 E"—c@e>2E+*""—el MeZcel s
néanmoins de féroces débats entre les partisans et les opposants de ces objets architecturaux si peu

communs en France.

Finalement, & Paris comme ailleurs, les tours sont de plus en plus souvent justifiées comme des outils

o —e7—'ES " —1+7ce1 Yplusiaaent tsLihe-optidue deldurabilité. Ces arguments

se répercutent alors sur la conception méme des batiments dont les objectifs sont de plus en plus

" 2YZ—e1eS1—"j'e-1eZle"—Ee'"—012>¢<S"'—71701¢ '—e.e>Se""_1d><5"'—771

1La tour Signal de Jean Nouvel, projet mixte abandonné en 2010, & projet Delalande 300 (306 m) en standby

depuis 2006, le projet de tour Generali (264 m) abandonné en 2011, etc

2 S>12{Z-™¢Z281S1772>1 >S—"+Z10W"Z1-01Z1XVV"81eS1+"251 >l 0XYWLl-0l>—"
livrée en 2011, la tour Egho(140 m) rénovation de la tour Descartes en 2013 la tour de bureaux Majunga (194

m), livrée en 2014; la tour de bureaux D2 (171 m), en construction depuis 2011 devrait étre livrée en 2014 et

proposera une brasserie a son pied; la tour Carpe Diem (162 m) lancée en 2007 et dont la construction a pris fin

en 2013; la tour de bureaux Air2 (203 m), démolition ->ZE~—ce*>2Ee'"—1eZ1e S—E'Z——271+"2>1 2>"521<7
a la fin de 2017, etc.

3 Par exemple la tour Séquana (100 m), siege de Bouygues Telecongpnstruite en 2010.

4 Par exemple la Tour Horizons (88 m) construite en 2011 dans la ZAC Seguin

5 A Saint-Denis, le projet des tours Estrel de 2007, comme & Aubervilliers celui de la Tour du Centre Aquatique,

ou encore les Tours Eollys de Levallois-Perret ont été abandonnés.

6 Le projet Triangle (180m) & la Porte de Versailles, celui du Tribunal de grande instance (180m) dans le quartier

eZ@l Se'e—"eeZ@l—"—1e""—1e7Z1 ">e7171 ¢ E‘COHL1"Z21Z—E">Z1eZ1™>"“ZeleZ0el "2l
ZAC S>'cel 'YZ1 SZE'Z1¥1«8t-SeifeZ1l Y>¢
T Zel™s T Ze@1™>" ™M @ .el— ‘ce’eZ—e1™e7e1S7" 2> ‘7' (BMubet; 20800po8Y>1eZ@1XVV1-981

33



Partie | : Grande hauteur et villes contemporaines : enjeux et débats

tour monofonctionnelle 31 ¥1 ¢S1 ¢~ 2>1 —"j¢Z231 SeeS—e1 “Z il HeRBitdle® "~ -dofE A16¥ o1 « 7
définitions restent a donner.

3. De la tour a la ville verticale : définitions et concepts

Skyscraper, tall building, gratte -ciel et tour

e 521921S1E " —®e>ZEe " —12—1'S7272%72>1S—cel «Zidl e5tundhjet-"7e1 -~ —
“>'e’—S'57Z1s —.>'§7Z71 4¢ lermeegratteciel est donc une traduction d u terme anglophone
skyscraperréservé aux immeubles habitables de grande hauteur. Comme le précise Didelon (2010) le
terme towerest plutdt utilisé dans le monde anglo -saxon pour distinguer les constructions hautes qui
ne sont pas des immeubles, mais plutdt des tourstechniques comme les tours de communicationt dont
les plus connues dans le monde ont souvent attiré une fréquentation touristique et sont parfois
devenues symbole de leur ville. Le gratte-ciel quant a lui, correspond2 a une «construction divisée en
étages réguliers 1« 72—Z71 'S7e7751 2™ .>'727>721 ¥1 WV V I(DBidelod, :2A10 714)Y Ld -+SeZcel 1
distinction entre grattecielettour ;e Z—<¢Z1 e " 2>EZ1Z1E " —+70’'~—1 E Stobilesttds >S—EZd1
souvent employée pour des immeubles habitables (des tours de bureaux, de logements par exemple)
au méme titre que pour des tours techniques (les tours de télécommunications) (Didelon, 2010).

70’ @S e " —IE31e@ZART 1'S7e2751 ™ 25151007 citlsénble-aubsi vectite d8 e+ 7
—SeZ—eZ7—e71e">@82721 "—1E" '7Z>E"Z 1a30Gloesaxenhne palil préridre en-eomiptetds
spécificités du vocabulaire frangais de la grande hauteur. Il est alors intéressant de se pencher sur
e S™MMM,E 71«71 t8idesS paiZlé CITBUH?3 (Council on Tall Building and Urban Habitat). Le
CTBUH précise sa définition du tall building en associant la notion de contexte a celle de hauteur.

'—@’d1 1 E"~— ceeMisteHassine diéfinition du tall building ou du gratte-ciel, mais il considére
Z—1>72YS —E'7Z1 &kl préstnteSendins signes ou éléments deallnessparmi les trois approches
suivantes (CTBUH, 2014):

La hauteur relative au contexte ; ou le batiment ne peut étre

caractérisé de «grand » sans prendre en compte le contexte
et la forme urbaine existante dans lequel il e '—oe > Zi
effet, un batiment de 50 ou 100 métres de haut ne serait pas
considéré comme un tall building dans le centre de Chicago,
New York ou Shanghai, mais serait vu comme bien plus haut

dans un quartier résidentiel, dans une banlieue ou encore

cereS'—®l EZ—>Z®l Y'eeZ®l Z2>"™.72—
discriminant est bien celui qui entre en corrélation avec le

E~—oZj*Z1 Z+1 —7Z1 ™MZ7e1 & Zj*>S'>721

batiment considéré.

1 S1e7 751 'eeZel0YX[1-U1Z—e>7Z1Se>®@1¢S—@1EZ+Z1ES-+">'ZaBRanghaparszZ1e >'7Z—
2iZ-™e7817217Z—E">7Z1+ caMbseol (Biddlonl AN — i 1

2D S™5 @1+51<SmeZ1+7Z1 " basedeldomiées Mbhidialet commerciale de batiments et de projets

de construction.|http://www.emporis.fr/ |

3 Le CTBUH est une association internationale deprofessionnels et chercheurs du monde entier dont les
o"—S'—Z®le SE'Y' e @l® —ele 0157102 “Ze1eZ21¢S1e5S5—271'S7e775i1 seZ1eS’e1>.e
notamment avec de nombreuses publications et congrés et fournit une base de donnée mondiale des tours dans le
monde.|http://www.ctbuh.org/ |.
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Les proportions du batiment ; un tall building — Zaee.
guestion que de hauteur, mais aussi de proportion. Ainsi, le
CTBUH considére que certains batiments qui ne sont pas
particulierement hauts, sont suffisamment fins pour
ressembler a untall buildingd1Z+1¥1« '—YZ>®Zd61C
hauts mais " —ele Z-™5'®@Z1S71 @ e1Zce1le:
pas considérés commetall buildings.

Figure 4 : Les criteres du CTBUH (2014)

Les technologies liées a la construction de grande hauteur ; certaines technologies de construction
sont considérées comme caractéristiques de la construction erhauteur, et typique de la création des
gratte-ciel, ainsi le CTBUH cite le transport vertical, les améliorations structurelles de
contreventement permettant de construire plus haut parmi les caractéristiques constructives propres
a la construction en hauteur et qui permettent de dissocier ces batiments des constructions
ordinaires.

Une définition de la tour francaise : proposition

Cette vision plus contextuelle de la hauteur nous permet une application au cas frangais en tentant de
comprendre et définir la « tour » si souvent propice a débat.

Bien que le mottour soit souvent employé dans le langage courant, dans les discours poliiques et

dans la presse, en France, le seul terme reconnu et utilisé dans la reglementation francaise est IGH,

Immeuble de Grande Hauteu€elui-ci est définit dans le Code de la construction pour « tout corps de

batiment dont le plancher bas du dernier ni veau est situé, par rapport au niveau du sol le plus haut

utilisable pour les engins des services publics de secours et de lutte contre l'incendie» (Code de la
sz Ee T —12Z1 721 | SCEGHZBLKIVWHN T ]l ™M 251 eZ@1 ——Z7<2Z@1ls ‘Sc’e

—. >Z@1™ 751« 717 1S7+:2dwChile d&sla CEnsiractidhtEfinit aussit, comme ITGH,

Immeuble de trés Grande Haute« tout corps de batiment dont le plancher bas du dernier niveau est

situé & plus de 200 métres par rapport au niveau du sol »(Code de |S1 “~—e>Z@E e’ " — 17171 ‘Sc’ 8

2012)

Il nous semble que cete définition réglementaire liée aux seules logiques de sécurité incendie et ne
prenant pas en compte le contexte et la forme urbaine dans lequel de batiment est situéne permet
pas, a ele seule, de définir la tour et de prendre en compte, tous les enjeux politiques, urbains et
économiques qui lui sont liés. Ainsi, en prenant en partie la définition du tall building du CTBUH, et
les spécificités réglementaire et contextuelle frangaise nows proposons la définition suivante :

"701872Se’e’ " —@1leZ1 “ZseleZoelcle’—7Z—eml ‘Sce.0ddeS™ ™MS,7 1
plus hauts que larges), dépassant la limite de hauteur établie par la réglementation
IGH et saillants au-dessus *z1 Y-+Z2—-1Z1 « Z— ‘hitstrbain-dang lequel il s

e '—ue 7

1 Depuis le décret n°2009 WW _1+71W\1eZ™eZ—<>Z1XVV_1Z+1™>.E 'ce-1GRA 2032)1«-121YV1ie - E
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3.2.La tour mixte ou multifonctionnelle

S—ele ‘"o 721 o721 oY Ze~ ™™ 7|3 Anixitd fodaiohn¥lle 3 2 quasiment toujours été
présente ou recherchée (Schwanke, 2003) Cependant, depuis le XXe siécle, de nouveaux types de
développements multifonctionnels émergent dans le monde et en France répondant a de nouveaux
objectifs pour les villes contemporaines (Schwanke, 2003) cette mixité se pense dorénavant de plus en
™e7el1¥le E‘'ZeoeZlezlcle’—7Z—¢il S1e>8S—e71'S7e77%> P tde plEs SripisHe ™MScel¥ 1 E
tours en France et en Europe se présentent dorénavant comme &ours mixtes » ou «tours
multifonct ionnelles ».

Batiment multifonctionnel et mixed-use development
S1-—"j'e-1eZ@le —Ee"—e172>¢S"—Z01¥le E'ZeeZlez1lc'e'—7 —edandesZ185771-
les villes répond a plusieurs enjeux de la ville contemporaine :

- Un besoin de densification Ze1l e '—eZ—q@ '+’ ES+'~—(FdUBiel, 2018)1 i meviedtoe 1
possible lorsque la mixité permet la mutualisation des espaces par différents usages a des
temps différents ;
- S1— EZeoe’'+-187 ~—e1e«Zcl ™" cifihanced UNeZparti€de lewid BoBperdants
par le secteur privé4 (Castro & Nexity, 2010; FNSNF, 2011);
- Z1E " —eZ 921721572 —"2VZeeZ7—-7—017%>¢S"—1Z1EZ>+8"—®182S8>¢'7Z>e17Z-
qualité urbaine (Schwanke, 2003; Taillandier, 2009a);
- 272171572 @® ' Z>E ' 2172010 Z—E 258272 —e1™" 25172 251 ™ez@le Z;™
§72'1™7Zs—ZeeZ—ele '—Se’'— 75171l 7 —@Balls 201 1)7>021 ™e7 01l ——"YS—
- Mais également en réponse aux prix du foncier toujours plus élevés et au besoin de rentabilité
des parcelles urbaines(A+T Architecture Publishers & Holl, 2011) .

Cette nouvelle forme de mixité marque un renouveau dans la conception urbaine et architecturale
eS—eleZleZ—0e1l Ud1le 2—21™S5e8172e¢21—71®@2z™Z>™M " @Z1™e7elelZieZ-7
secondaire anecdotique?, mais propose un réel empilement de plusieurs fonctions urbaines dans le

batiment (au moins trois fonctio ns distinctes) (CTBUH, n.d.; Hyeong-ill & Mahjoub, 2004; Schwanke,

2003) Ce quila distingue encore tient dans le fait que les batiments concernés sont de conception, de

eS’ee71 71« '~ ™S (E egkihhalitugls ISchvearike, 2003) et intégrent explicitement dans leur

programme de développement des espaces publics et des aménités urbaines.

On parle bien souvent de «mixeduse developmentl 1 O U1 "z 1lhybfid» en anglais lorsque le
le'—7Z —ele '—@@E>'*1+S—e1-Side flle/(Rarsot 201071 7l dEérifie et densifie les
activités afin de rentabiliser le colt du foncier (A+T Architecture Publishers & Holl, 2011) 6.

1 Des villes de la Gréce et de la Chine ancienne, en passantparlee1Y'eeZel—-¢’-YSeZe1Z%>"™.7 ——7®1“2c
nordousud-S—->"ES' —Z@le-YZe"™M™.7001SYS—e1« $Sehwadke,2008)l+Z1¢ S7e " —"¢'e71

2 71—-eS—eZ1e7®1le"—Ee"—c@l>-@'sZ—eZeeZ0oedneldEtultuie> EZdLle Z-™""31leZ1E"'Y
3 'eleS—@1leS1™. .5 "eZ1s 75<S—"®-Z1 "eZ>5—"eZ1+SY >’ @S —eleZ®leZ—+S—EZcel
des pays occidentaux.Expliqués parla E>"'ceeS—EZ1+721+ 720SeZ1eZ1e S7e"—"'eZ1™Se' EZe’ 572081
la multiplication des maisons individuelles et les lois de zoning sont Z—E~>7Z1 ™MSs>e " @l e SEe72Se’e-1¢5—e]
villes des Etats-Unis (Schwanke, 2003)

4 7508 —7Z@l e —Ee'"—cel Mezoel >Z—eSceZwl §221 ¢ SzesZw@l ™MZ>-ZeeZ—+1 S50l -
> 8e'@Se’ " —1e . §37"MZ_7 el ™Mz’ Erl-""—@1>Z—S<eZe10Z2jZ-™eZ1leZele+S+Ze1l
tertiaires etcom—Z>E’'SeZ @1 ™7>—70e7 —01e¢S1Y'Sc’e’e.1.-E"—"CBAZ 20181+ 7' ™7 -7 —el™ >
5Comme cela a été le cas pour certaines formes urbaines plus anciennes comme les batiments Haussmanniens

avec une petite surface commerciale en spplément des logements occupant la quasi ¢~ ¢ Se’e-1eZ1e¢ '——77¢e 7]

6 Les «multi-use developmemt sont une variante de batiments multifonctionnels, mais se dissocient des MUD par

71 —"—Z21e71e"—E " —@1™>" ™" ®.Z@ls 7—71 ™SeeBi-S el %S lze 1503 a7 'L el
seule opération de développement et ne se supportent pas mutuellement (Cybriwsky, 1999).
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Les MUD se distinguent des Social Condensede la période Moderniste! par leurs caractéristiques

urbaines : contrairement aux MUD, ces derniers sont isolés de la ville, de la trame urbaine et repliés

sur eux-mémes (Holl, 2011). Comme dans un paquebo{Castex & Rouyer, 2003; Monnier, 2002) on

pourrait y vivre en autarcie, la ou justement les MUD ou Hybrids, partie intégrante de la ville, ne

peuvent se suffirent d eux-—1—72@81 2721 —VY’'eZ—21571SeeSeZ1+Zm@l?0SeZ>1Z1
(Holl, 2011). De la méme maniere, les centres commerciaux périurbains regroupant toujours plus de

T —Ee " —ed1 —71ce —-, «nbapids @ansMZ tram8 wrbalng' & cad répondent pas a une

logique de pression fonciére (A+T Architecture Publishers & Holl, 2011) : deux éléments qui les

distinguent encore des batiments multifonctionnels de nouvelle génération.

«Modern mixed -use developments are often characterized by the dramatic design, size, impact,
and sense of a place that is created. including significant public spaces and amenities - making
them the subject of broad attention even when they are developed as small-scale projects »
(Schwanke, 2003, p. 4)

De nombreux exemples de batiments hybrides ont déja été construits dans le monde (en particulier en

Asie et en Amérique du Nord) (Schwanke, 2003)et, bien que peu de cas soient observables en France,

les projets de mixeduse developmerfMUD) ou batiment s multifonctionnels se multiplient. De plus en

plus de stades par exemple sont pensés pour superposer plusieurs fonctions dans le temps et dans

« Zoe ™SlEbnction «événementiel 10-Y, —Z-Z—es@l @™ >e’e@lZel EZoez5Z2°00U1Y Z—-
fonction commerciale et parfois méme la fonction tertiaire avec des bureaux (Castro & Nexity, 2010;

FNSNF, 2011) On note auss’ 8172 —1 >S — (E Z ddes SiHciISts > (LCueah, 2012): des opérations

urbaines de tailles importantes se composant de plusieurs entités achitecturales, programmes et

usages multiples Z+1 ™MS>e™ @121 Meze’'ZZ2>01 -S"esZ®ls "2Y>SeZ®dls"201>Z>"%
TTM L3S 10710V ZeT™MMZ_ 7 __e]e” —ele "(“ZEe IR Ie MSELZBS e 217 RATA "

e Zi- E2¢72>1>3™ ' e7_7 o

La tour mixte, un hybrid particulier

En appliquant 81 «S—ae 1 «Zcel E §Fermt]l 2040S p—relks méme principes et objectifs de
sZ—eScee.@l " —E  >Z®@OLl e —eZ—' e ESe"—1 ™MSs1 eZel ZeBeAel O-"j -
superposant les fonctions a la verticales, la tour multifonctionnelle peut étre considérée comme un cas

particulier de ces batiments hybrides (Schwanke, 2003)

La tour multifonctionnelle ou tour mixte est définie comme « une structure unique, typiquement de

masse et de hauteur considérables, dont les usages sont principalement empilés & la verticale3

(Schwanke, 2003, p. 7)Le Council of Tall Building an d Urban Habitat (CTBUH, 2014) définit, quant a

lui, des criteres de multifonctionnalité dans la tour : une tour est considérée comme
monofonctionnelle lorsque 85% de ses surfaces de plancher sont dédiées a une unique fonction (

. Une tour multifonctionnelle, quant a elle, compor te plus de deux fonctions occupant une

portion suffisante des espaces de latourd 1 Ea-2b2Z1 ™e70el1eZ1W[-1eZel®7>*SEZe1 2121 -
total occupés (CTBUH, 2014).

L YZEL1I™MS>172i7Z-™eZ1e7@172—"o-c@1le ‘Sc’eSe’"—1¢71 7 1(Monriawr 2002)¥1 S>ceZ’'+eeZ1721¥%1 °
2 Ainsi, certains en cours construction ou de livraison on vus le jours en France; Le Vérose a Lille, Le monolithe a

¢~ —081"721 +-E3>a-Nety (Mialet & PUCA, 2011), les entrepdts Mc Donald & Paris, ou encore le trapéze de
Boulogne-Billancourt (Lucan, 2012) Certains équipements publics sont aussi ocnstruits dans un but de mixité
fonctionnelle comme la médiathéque Marguerite Duras a Paris (Castro, 2006) le futur stade de rugby Jean Bouin
¥1 S>'e81eS15-—"YSe'"—1e71eS1eS571e 702eZ>¢'+£31Z+Ei
311y a trois types de tours multifonctionnelles (Schwanke, 2003, p.7) les tours dites simples superposant 3 ou 4
E7E‘'Z®dleZrele"2>®lZ—1@7> ™ EZPk ¥ @11 e 1@ MecRiredtEde
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Figure 5: Criteres de multifonctionnalitt du CTBUH (CTBUH, 2014)

Ces différentes approches et caractérisations nous permettent de proposer une définition de la tour
—Zee e —(Ee " ——Z7eeZ1%79721837 S<be.-71+S—®e1EZ®e1+>SYS7Z|

La tour multifonctionnelle  est considérée comme un cas particulier de batiment
multifonctionnel (MUD) : superposant et inter-reliant différentes fonctions

urbaines (bureaux, logements, commerces, hotels ou services) a la verticale. Elle

>- ™~ _e1 ¥1 eS1 el SZzjl e e'8727Zw1 *Z1 >Z—eSce’e.@]l o —E’
o ' —eZ—e’« ES-iSagdsMeSdelmiXitE et sont, en majorité, positionné es dans

les centralités urbaines .

Peu de réalisations detours multifonctionnelles en Europe et en France

Les exemples de réalisations de tours mixtes sont nombreux en Amérique du Nord, en Asie et au

Moyen-Orient (Perrot, 2010, p. 7) et certains de ces batiments sont trés anciendil « ~—1 ™MS>e71 ™S
exemple du Chicago Auditorium Building a Chicago 2construit dans les années 1890 et pionnier du

mélange des fonctions dans le batiment se destinant «@ des publics et des moments distincts, la

notion de temps et de rentabilité se superposant alors aux différentes fonctions » (Taillandier, 2009b,

p.223). Bien que longtemps considéré comme une spécificité américaine, le concept traverse pourtant

e SeeS 87781 -S' @170l —SeZ-7—ele>7'— 1713 d0IctfaimdmentZaus> el ™77
contexte architectural et urbain de zoning lié aux idéologies modernistes appliq ués aprésguerre en

Europe (Taillandier, 2009b).

Dans les années 1970 cette idéologie est reconsidérée et certains se penchent alors sur demodeles
plus souples, se questionnant sur les configurations pouvant créer davantage de lien social, ou des
SE«'Y' e-oele'ees7—e701™MZ7YZ—e1E" S 7> Tdllakliege2009b,p@E3plles 7 e 7 Zee 72 -7
réalisations restent cependant rares en Europe etpeusZ1™>"“Ze1S<"7e’ e Z—*1¥1S1E " —@*>72E

1 Nous utiliserons aussi le terme de «tour fausse multifonctionnelle » ou de «quasi multifonctionnelle » dans le
ESel1™UleZlcle’' =7 —e1—71™>" ™M 71 ™MSEl1eZ1Y >’ ¢SceZl—"j'e.-1@Ze " —1eS1e.¢’'—"e’"_1
tour monofonctionnelleparc 21827210 S1e”—E+e' " —1™>'  —E " ™MSeZ17Z@e1S0oe™>e'Z1e 2—2172172%j
2 7Z1lcle'—Z—e]1 ™" ™M " @S’e]l 7—1'AeZeleZ1+2{281Z2001<2>2572i01S" —0e’'15872 2—1"™.>S]]
SE'Y'e-@1SES—e1™ Z517<"ZEe'e1eZ1z™ ™aeZ>1eZ001™Z5¢Z@1leZ1e "™ .51 ™" ™

3 Quelques exceptions cependant en Europe avec, par exemple, la Tour Velasca (1958) en Italie, mélangeant a

o e _Z1E " —-7>EZ@D1<2>282i1SeZ' 7501721 7 -7 —ccei
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mixte! en raison de blocages administratif, culturel et financier (Perrot, 201011 Z1 E~—oe+Seloe Zj™+’'§
™y —(E'™SeZ-7Z—e1™Ss1e S™M™,; .7 " —187 "—1+Z®l —YZee' ®®wZi>elezl>
telles opérations, ainsi que les difficultés de gestion de la mixité des usages dans le batiment. La forme

méme du batiment et la >-eeZ—-7—eSe’"—1e>S 3571 eZ—-<eZ—e1S700e’le>72 —Z7Z51+ "
mixité en hauteur : les hauteurs sous plafond, les dimensions des plateaux restant propres a chaque

T Ee T —1 Z-MIE‘Z—el ¢ '=Se'— 751 7—71 eeZi'<e’e-1 ™M es&ersibiltesz2i1 Z™Z
programmatique » ne serait pas impensable grace au progrés techniques récents qui favorisent ‘a

mixité dans le temps et constitue un argument de poids pour la commercialisation de certaines

surfaces» (Taillandier, 2009b, p.225)

Aussi, les arguments contre ces tours multifonctionnelles sont nombreux, et bien souvent liés a la

dimension sociale du débat. |l semble en effee 157 ¥1e ‘Z7>Z1S@E+72272081S721Y2721+Z1E " Gece:
o Z—es7e7—l1eZ1EZelcle —Z—eed1eS1-"j"+-1"E’'S+Z1 PeirdtpR0101 MSe 17—

Taillandier, 2009a) Z+1 *Z1>'872721 721 E" —ce*>7? E+71L-@Ea 751 d7A A1+ ¥YZA 181l ' 7 -
"—>27i81le S'eeZ7581 0" —21+7Z1 ES®1Z1E —0eSe187721S1-"j'*-1Zcel

construction en série ont entrainé des dérives dans les villes(Koolhaas, 2008)i 1  Zper ekemple le cas

de certains quartiers de Seoul, ou les tours mixtes construites de maniere anarchique et au grés des

TTMITM Ty e7 e.@le” —E’ >Ze1T—e1ESZie-eleZl—"—Z2%2{1™>"¢e —Zole —E"" >

des quartiers déconnectés des centres urbais (sortes de gated communitieyerticales) ainsi que des

problémes de privatisation des espaces publics extérieurs(Heeji, 2004)

Cet exemple montre les dérives possibles de la grande hauteur ou la mixité fonctionnelle ne serait pas

7—Z1E " —e' e —1@zee’®@S—eZ1™ 7518007’ —e>571e7Z®1 " <"ZEe'o@le —elZ—'"-!
constat est fait par certains que, dans de nombreuses villes dans le monde, les tours sont
monolithiques, non fonctionnelles, isolées de leur environnement urbain et du sol, et malgré leur

apparente mixité, celles-ci ne permettent pas vraiment la vie de quartier et les activités quotidiennes

(Koolhaas, 2002, 2008; Schwanke, 2003)« the contemporary city has become a collection of single,

separate building that are only connected by streets and not really integrated with the city »

(Koolhaas, 2008, p. 23.

La tour multifonctionnelle : une demande nouvelleen France

1_7Z1oe’'le>, 001™Z771¢715>-Se’eSe’"—®l1Zj'eeZ—e17Z—1 >S—EZ31dE™7’ 17—
plus en plus de projets de tours multifonctionnelles sont soumis, en particulier en lle-de-France
(Taillandier, 2009a}. lls proposent des programmes «imbriquant de plus en plus de fonctions tout en
>’YSe'eS—ele Ze™SEZe]l MZce'Eoel “721 E~——Vestissdlls St les Liva¥dnsEde— Y S' — E > .
o See3S¢1387 'ecel »[THiHandi&r—2009»225) Dans le débat sur la grande hauteur, les tours
multifonctionnelles semblent mieux acceptées par les politiques et les citoyensque les tours plus
traditionnelles Al eZoel e’ E " 2>1 +Z0el1 S>E ' 'eZE+Zel Z1 <SeS—el ¢ >.—SYS—-=:
urbaine et un rapport au sol mieux traité. Et, effectivement, la grande et la trés grande hauteur
semblent mieux vécues «~>ce $ZsZgon¥ associées a une intensité des fonctions et des activités
humaines (APUR, 2003; Charmes, 2010)

Rompant avec les conceptions anciennes sur dalle ouau Eé2>1 « 7 — MaM&hdi@& 12009a), les
nouveaux projets prévoient la relation avec la trame urbaine et les espaces publics en travaillant le
pied de la tour et sa perméabilité (Evo, 2008; Pousse, 2009a)ils tentent de répondre aux probléemes

1 Les réalisations de tours mixtes dans ces année$a est tres restreinte: la tour Les Poissons (1970, bureaux et

logements) et la tour Eve (1975, bureaux et logements) a La Défense, ainsi que la tour Paiieu a Lyon (1977,

activités économiques, bureaux et commerces)Taillandier, 2009b) en font partie.

2¢LZ@1Y' s Z®1IE " —eZ-™"5S" — 7@l —e1ZY72—722®1201E «+ZE+""—®le '——Z7¢s 721
rues mais qui ne sont pas réellement intégrés dans la ville» (Koolhaas, 2008, p. 2)

3 "5 1¥1EZ102 20102157272 —@Z-2Z—e1Z¢1s S—SeteZ1™ez®@1l™ 7@ -Z1Z1ES®lZ
lle-de-France dans la Partie 30.
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o ' —e.e5Se’" 1 ¢S comsiarS Bryaequ€rant me «vocation urbaine » (Perrot, 2010, p. 6) Cette
connexion a la ville .pendant horizontal de tout projet vertical . +SY™>'@®@Z>S'+81 ce"2el e S—e-

« '— e’ Y&z Bencontre et donc la possibilité de nouveaux rapports sociaux » et ainsi permettrait
 «inscrire les tours dans un réel aménagement durable » (Evo, 2008, p.36)

Zel™s " “Zeedl-1-71c 'e@l— Se-.7laphadefindlé d|a constrctiGn, Metrent tout
de méme une prise de conscience des acteurs du développement de la ville des dérives possibles de la
grande hauteur. Les architectes et les politiques justifient leurs projets verticaux avec leur potentiel
e SeesSE’Y'e- 1701727251 ES™MSE +-1¥1 "’ —e«Z-ilsptendent albrs ¥ comptd b e Zel S E
(2@ —®1eZ1E " ——27Zi " —1Z+1e '—eZ>¢SEZ®@1ISYZE1+S1VY eeZ1' ">’ £ —eSe751
propositions de projets de grande hauteur Y~ —e+1Se > 1“70087 ¥17+' « cdléveniZale® —EZ ™el1e71

Un concept encore non formalisé

La Ville Verticale (ou city-in-the-sky (Yeang, 2002) est un terme générique utilisé ici pour expliciter un
concept, émergeant mais de plus en plus souvent recensé parmi les hombreux projets de tours en
France, en Europe et dans le Mondé.

702187 7—mdtifSictidnnelle, la Ville Verticale est une «ville sur la ville » remontée & 90° par
rapport au plan du sol naturel, et, superposant, a la verticale, des fonctions urbaines? reliées entre elles
Zel ¥1 «S1 >85-717>¢S"—71 ™S51 7—1 >-0eZSblc siddie® § Elicede 1d Willeecel S21 ™
traditionnelle . Les villes verticales sont des tours multifonctionnelles, plus humaines et
plus vivables (Yeang, 2002) vivant 24/24h et 7/7j et ayant une haute accessibilité au public; elles
>SYS'eeZ—e17—1™S>e’ E2e'Z>1¢Z1E " —e 50172151878’ e 17201 72Ze™SEZ®
urbaine et la relation au sol en « E~—e>'<Z2S—e1¥1e Ze ™ SEZ D Bt ErdacBrinarit’|a vieZet-+" 757
e SeesSE'Y e-17157Sreri hédrietapabieside&s—=1->75>1+ 7>x&astre; 2009, p.14,

De plus en plus présente dans les discours des architecteset relayée par celui des politiques, la Ville

Verticale est une maniére de faire accepter la grande hauteur grace a des arguments relatifs a la ville

durable (dense, compacte, intense et multifonctionnelle). En plus des arguments apportés pour la tour
multifonctionnelle , ce S“~“72e¢Z—e1 EZ72'1 «Z1 ¢S1 Y’'eeZ1 ¢Z1l E" 252721 ' ®@*S—EZce
concentration de fonctions urbaines, "217Z — E">Z1EZ¢72'1e 7—1™S>eSe71 @ " E'SddeZ1Zi*7Z>
construction en hauteur (acces aux points de vue panoramiques sur la ville et droit a la ville par

exemple*Uil o> ' EZ1¥17—71 ™e701>S—eZ1SEEZoe’'<s’'s-1721 ™M7ce’Eil S1377x
dans les espaces publics urbains est aussi souventitée pour réfuter les aprioris francais associant
systématiquement les tours & un urbanisme sur dalle déconnecté de la ville. Dans la théorie, leur

1 Nous pouvons citer pour exemples le «village vertical » de Castro (2009) le concept de la Tour Signal

S7“"7>e 7218 S {Be3ser-2009)ou le terme «vill e verticale » utilisé par Piano pour le projet du tribunal de

grande instance (Romain, 2012) "21Z—E 52121 E " —EZ™ele 75«S—"-Z1VYiOnecrmAsdus ™ ™Mo’ §7.1¥
détaillé par Yeang (2002)dans son ouvrage Reinventing the skyscraper : a vertical theory of urban design

2 Bureaux, commerces logements, hotelrestaurants, belvédeéres touristiques, équipements, services, etc.

3 Attention, les Villes Verticales différent, des «social condenser 171+« -™~§7% 71 —" pAtimenteisdldsidu

contexte urbain et prénant la dé-densification). Il ne faut pas non plus confondre avec le terme «ville verticale »

utilisé pour qualifier les villes qui sont constituées en quasi -totalité de tours comme New -York, Seoul, Tokyo, etc.

4Le projet ANR Skyline aborde cette question de «droit a la ville » dans lacapacité des tours a rendre accessible

au public les vues sur le skyline (Appert, 2012).
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activité continue jour et nuit, semaine et weekend fait des Villes Verticales des outils de revitalisation
de quartiers considérés comme trop monofonctionnels?.

Une ville verticale est une tour multifonctionnelle, humaine, vivable, reliée au sol

et au quartier . Elle mélange différentes fonctions urbaines et différents usages a
travers un réseau interne « Z ce & &@hi) publics au sol et en hauteur, ouverts au
public 24h/24 et 7j/7, a échelle humaine, et relié au réseau des espaces publics de la
ville horizontale.

Traductio —1eZ 1 'eo-"e e’ 71 E" -es@sion¥ drelitectmrdles : quelques
réalisations

Dans le concret, les projets dits de Ville Verticale proposent des atriums ou des espaces ouverts au
public (afonctionnels), a la maniére de places publiques, au pied des tours ou dans les étages
supérieurs, voire au sommet de cellesci . Ces espacesformalisés dans le terme desky-court
(Pomeroy, 2007, 2008; Yeang, 2002)eviendraient les espaces semipublic de la ville dense du XXleme
siécle par analogie avec les cours du XVllle, les arcades du XIXe ou les rues intérieures du XXe siécle
(Pomeroy, 2007) Ces lieux présentés comme les espaces publics de la ville contemporaine peuvent
aussi étre plantés et deviennent alors des jardihs suspendus (Castro, 2009 Perrot, 2010)ou parkin-the-
sky(Yeang, 2002)Annexe 2).

En abandonnant la logique de prédominante des architectures monolithiques ¢ Z—™'eZ -7 —e1e¢’'—.5">71
des étagesa la verticale, les architectes travaillent la variété des espaces intérieurs(Perrot, 2010) I

devient alors ™M~ oe’'<eZ1 « =S’ —7>1.«Beaflfitaus peombttant de générer des espaces

ouverts sur plusieurs niveaux 2 [Figure 6} 71 Z++71 >+8—'3e' " —10e™Ee'SeZ1™7>5-Zele 7Y
—7e7Se’@-®@1Z—e>Z17Z@170SeZ>1eZle’ee->7Z—e7®@le"—E+s'"—@d1"2YZ>e@1l
de la tours, et plus confortables (éclairage naturel, gestion climatigue des ambiances, vides paysagers

etc.). Ces espaces intérieurs en hauteur permettent de proposer«des échelles intermédiaires plus

humaines » (transports verticaux piétons, centralités, jardins, espaces @& rencontre, etc.) (Perrot, 2010,

p. 8), et, en ® rendant accessibles au public(cafés, restaurants panoramiques, belvédére public, etc.)

permettent une transition, un lien et un apport aux espaces publics et a la ville horizontale

>Se’e’ " _7ee71 Zi'@eS—eZi1l Zoeel ¢+S—l EZo luéoka™&EEuE hlorg +7Se 00 - 0e
the~>'87272-7—el1l@ '—Se’ —7>1+S«ckb @I MSIEZI™M e’ EL’—YZe e b(Betrot—7Z —e’~"—1
2010,p.8)Z*1™Z7e1ce 72—V ' ©3eZ>1E " —-212—1>5"e1s 72— "—1[Figu@ B+ S1V e+ Z1+>

1 Dortoir vide la semaine en journée ou zone de bureaux déserte le soir et le weekend par exemple.

2 " 7181 "——Z>E£<S—"10X[_—-81W__JU1¥1 >S—"e"sele”"—eleZ1™eS e .0Se71e"7>—S—o
" 7e71¢81'S7e77517Z¢1e SeeZ>—751eZ01-"07e7201721{20Ze8FN1SYZE1+Z@1Y «Ze1™S¢t
3 S1e" 7511« “2Y7Z>+Re 7180 mpR0084) & Londres ouvre par exemple des fenétres sur des patios paysagers.
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Figure 6: Siege de la Commerzbank a Figure 7 Al jZ—™e71e 3—1E —EZ™e1e21Y

Frankfort. (Firley & Gimbal, 2011, p.43) par A. Dupont dans le cadre de son projet de dipl6me de

o . (E"+7Z1L&Villedte (2006}

Nous pouvons citer pour exemples quelques réalisations en Europe et dans le Monde, parmi eux:

Linked Hybrid a Pékin (Steven Holl Architects, 2009) est typiquement présentée comme ville verticale
—ZeeS—e17—1™" —ele " 7751¥1e "2YZ5¢2521S721 ™ 7o’ E leriBsedutlee ™M SEZ el
dix tours multifonctionnell es reliées entre elle par dessky bridgespropose logements, hétels,

commerces, espaces publics et école aux habitants et visiteurs. Par son accessibilité au public, il se veut

un prolongement de la trame urbaine via 7—15>-00ZS71 ¢« Zoee™SEZel M7ce ' Emle>'o'—7Z—e
favorisant les «rencontres aléatoires» (Wood, 2009) . Moins ouverte au public et plutot

destinées & des activités de luxe, & tour The Shard of Glass de Londreg est, elle aussi

présentée comme une Ville Verticale. Chaque étage est multifonctionnel et contient deux jardins

suspendus (Perrot, 2010) Ze1eZ1e 717 c@ele?>—"—e-1e¢ 72—715¢7>'21™MS—_">85-"87715%7%
c SEE -+Z2>1¥1S1VY2721 751 +214a tddtevided ToweraSRoiterdamichoisit quant a elle

une superposition de fonctions a la fois verticale et horizontale pour tenter de faire une ville verticale.

En superposant plusieurs éléments structurels entrecoupés de loggias et de terrasse§Annexe 2}, la

tour cherche a conserver une échelle humaine «ttestant la volonté de relier le bati au tissu urbain et

social » (Perrot, 2010)

Enlle-de- >S—E®Z810'1S7E72—1— S1Z2—E">Z21Y2121""7>81Z@1™> ZeceleZl '
le projet de la tour Signal* comme symbole du Renouveau de la Défense, proposait pour la
premiére fois en France une tour complétement mixte : quatre cubes empilés proposaient chacun un
programme (commerces au rezde-chaussée et reliés au centre commercial voisin, bureaux, hotels et

http://www.cyberarchi .com/actus&dossiers/index.php?dossier=72&article=483

2315 m de haut, livrée en 2013.
3152 m de haut, construite en 2005.
4301 m, projet abandonné.
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services associés et logements de luxe avec leurs jardins suspendus) et une loggia monumentale et
“iYZ>071¢" ——S—e1®i>1E'SEZ—Z172@17>'Z—+Se'"—@leddpBidtdes>il S—eel
tours Hermitage ! prévoit de superposer en majorité des logements, ainsi que bureaux, commerces,

restaurants, bars, spas, hotel tous de luxe dans deux tours jumelles reliées au sol par une place
™Z7¢e'8771eS5'®@S—e1™S NAdexZ2)e "™ .>Se' " —1

2S—e1 <Z2—1-1-71<ZSzE 2™ 1 isért Pas 1&Zermnd ville Averticale, on y retrouve de
nombreux éléments qui la compose : lessky court jardins suspendus, atriums, loggias, et autres formes
architecturales ouvertes au public favorisent la vie dans le batimentz2,

1323 m, projeté pour 2018.

2Voir [Annexe 2] des exemples de tours correspondants.
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Synthése du Chapitre 1 - La grande hauteur en France et dans la
meétropole Parisienne

Dans le monde, la construction de grande hauteur a toujours été utilisée comme

support de rayonnement des grandes puissances religieuses, politiques ou
E"—"-"87272001 72“"Z>e ‘72’01 BZeeZ1 7o’ @S’ —1 @¢—<"'8271 @& "™
internationale, Z+1YS1“2008% ¥1+S5'>7217—+>7e toulsecd |¥ havitoedrld —ce 17 —
tour »Z™5. .07 —eZ1™e7018221“S-S"@1eS1e">EZ12Z2+1+S1-"eZ5—"e-10
économique et son acceptation des modes de vie mondialisés des villes globales.

"——71 721 —"—Z727i1 MS¢oel Zz2>"™.Z—0ed1 +S1 >S—o@éEl — S1 ™!
compétition. La majorité des tours francaises datent des années de reconstruction
du pays aprés-guerre (années 196070), et se remarquent pour la plupart dans les
>S—e@lZ—®Z-<eZ®lle sZ-72Z—+lUl " 21eS—0eleZ®182S>+'Z>e1le Se

Aprésuncoup ¢ S>>leleZ1+51E"~—ce~> 2Mrahcea kfih des aomées 1970,
7—15>2"2>51 9721 S1 e>5S—e71S7e7751 @ "™ 71 Z™7'0cl sZ1 e-<221 ¢
certaines grandes villes francaises. A Paris, en particulier le débat est relancé par

des politiques aux amb itions de rayonnement international et dans un but de

positionner la ville comme capitale du 21eéme sieécle en bonne position dans la

compétition interurbaine mondiale.

Parmi les nombreux projets envisagés en France, beaucoup sont des tours dites
mixtes ou villes verticales Zel ™ —e1 ™M>.eZ—e¢-Z1E" —-Z1Z®1." 7
Aprés une caractérisation des objets tour et tour mixte francaises, nous proposons
une définition «Z 1 « ’e."«"yil& lverticale : une ville verticale est une tour
multifonctionnelle, humaine, vivable, reliée au sol et au quartier. Elle mélange
différentes fonctions urbaines et différents usages a travers un réseau interne

e Ze™SEZ®elleZ-"U1l M7’ Ewel1S210"+12172—1'S7227258172Y2Z>+
échelle humaine, et relié au ré seau des espaces publics de la ville horizontale.

owlo

L 1le">0187 ZeeZleZ—<oZ1e " 2>—"51eZ1™>.E'Z27i1S>e%-7—e001Z—1-
dans les villes denses et patrimoniales européennes, cette nouvelle vision de la
grande hauteur reste a approfondir et & questionner dans sa relation et son apport a
la ville contemporaine.
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Chapitre 2 : Les enjeux de la ville
contemporaine

7’®87721Z®1le 7>l ™ —eleZl™Me7@l1Z—1™e7l®@ " 2YZ—17Z—Y ®S+-Z
doivent dorénavant ce &pter aux enjeux des villes contemporaines. Depuis quelques dizaines
e S—— . 7Z®dle SEEZ—<17Ze*1-5>372-107>1+51>ZdaBjertifsEniondetmefthug > S e’ e 17
E"—"-"877Z01721® E'S7ijl®eZ1 E"—™e¢ o7 i turdble $.+PAriste xzeine '¢-Sel 71
temps, un contexte mondial de globalisation et de financiarisation impacte et pose de nouveaux
enjeux pour cette ville contemporaine qui doit faire face a de nombreuses contradictions. Afin de
comprendre la maniére dont les tours mixtes et les villes verticales peuvent contribuer ou non
développement urbain du 21¢me siécle, il est nécessaire de comprendre les objectifs et les enjeux qu
émergent.

1. Ville durable . Ville intense : les idéaux actuels
1.1.Les concepts et injonctions de la ville durable

Développement durable, mixité des fonctions urbaine et tours : les idéaux actuels
S1—"e"—1e71VY'eeZ17>SceZ17Z0e+1S7"" burs pplitlquSs—soiehtifigiies b [Egmslhtfsce E

Ze17Z@el ™Z7537721 " —-212—21E —e'o""—1'"—e' ™7 —©SceZ1¥1+S1E>-S+'"—1

générations actuelles et futures G d1XVWZ01 >7Z—eeeS—e1il O1W_"]01 “BieZle Sec >e

§7 ZeeZ71— S’¢1 ™S @1 «7Z1et sdit-souvent taddsidérée comme un concept crex (Theys &

Emelianoff, 2000), certains éléments sont cités de maniere récurrente pour la qualifier: par exemple la

reconquéte des espaces publics, le recyclage des espaces urbains et des ressources, la présence de la

nature en ville, les mobilités « douces », la maitrise de lapériurbanisation, la réappropriation politique

©71¢81VY’ee71 ™MS51 eZ0e1 ‘Sc’eS—e@1¥1e>SYZ>@1eZ@l e >5—Z@1eZ1¢-—"E>Se’

temps, etc. (Theys & Emelianoff, 2000). S1 —'j'¢-1 ¢ —Ee'~——Z7¢¢7231 «S1 «Zontoe's-1 Ze1 «

notamment des concepts quien fontpa>e’Zil 72’87 'e1Z2001S87“ 725 ‘'2'1'=™MZ7 _@SceZ171>

constructions ou des projets urbains qui ne soient pas «durables », nous abordons ici ces notions afin

de poser les bases terminologiques autour des tours.
« S—.—8eZ7-7—01¢7>S 71 {dimsillapperéZiogérérdes tensions multiples:
Z—e>71eZ@le>—Z®1l™e7eleZ—wZe1ZeleZeles2{187 ZeeZlZ—27—
E"—-™MSE's-17Z¢1¢S1e'e™Z>0’"—01leZelZi'eZ—EZ0elesZ1S1 ™, " "
S>e’e’E'Se’ 02 S’ " — 1 la/ptéseréation3led Espaces naturels, ou encore entre les
™TTM eSS 5701 eZ@]l ™My TeZee T ——Ze@]l e Z 1 (Ba-CuplSae X -7 —e1 Ze1 o
Kaiser, 2009, p.16)

Développement urbain durable : les idéauxde la ville durable

Z1E —@eSele ™M7i'eZ-Z—sleZ®l>Zew 2>EZel -—Z>+-+'S77veffcidd +Zel1Ze+Z
serre S1¢S'el ™37 o571 E"—E'Z—EZ1+721+S1 — EZee's 1A ¢§—E'ZNZIT ™M™Z
urbaine, | -eSeZ -7 —ele."e5S™ 5771 «7 o8 Ga¥pitlagece HaE Biree Kyricolds et éclatement

B E’'S*B81eS—@1eZ1-1-72172-™@182Z1@EZe2'1eZ1e '—™ 530S —e71S7e—-7—eSe’"-
monde fait poser la question de la pérennité du développement urbain. «Au cours des derniéres
décennies, la n“e'"—1 eZ1 e.YZe"™M™M7_7__e]1 e%55¢e71 0 Zeel ' -™M".Z1 E"--Z17—1
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oo — >8e'Y e 1eZ1e 75¢S —il ¢'87710721E'S—eZ-7—B1E " —EZ™el —e.0>5¢77>1
™. eZ—eZ1E —-212—1—"2YZ+1" —™ . SDalGuhha &X@9er; 2009 46y E 'Y Z

La ville durable serait celle qui atténuerait cet éclatement géogra phique et social, respectueuse de

© Z—Y'>"——27-7—9+1 71«71 ®eZ®1 ‘S<’eS—eed1l ZeeZ1l 5-92'>S"el sZe1l s'®eS—
e 7o'’ @S —1eZ1e7>572001Se>’ E"eZ@1Ze1eZ1eSe™ eeSe71e7Z1lr7Ze@"2>E7Z
™My 7 el Ze 1 -padleSEerddits’ kes plus pauvres . «LZ1 ™ > “ZeleZ1 1Y’ eeZ1¢7>S¢eZ1 106101
pour ambition de trouver des compromis acceptables entre les objectifs, a priori opposés, du

o YZe ™MM™MZ_7 _e175¢S’— 10 E"—"-"82701+7Z10c" E’ Sditefgehtes EToCH & 27211217
du global » (Theys & Emelianoff, 2000, p. 122)

En réponse a ces idéaux, des concepts nouvellement explicités ont pris place danses pratiques et la

Iégislation frangaisel. Parmi eux, le renouvellement urbain préconise ainsi la «reconstruction de la

ville dans la ville » (Da Cunha & Kaiser, 2009; Theys & Emelianoff, 2000; Ville de Paris, 2010)prenant

«Z1 ™MSse’1 71 eZ—ce'e'Z>1 eZl EZ—<>7Z021 Me7e801 8771« 72><S—"@7Z>1 721 £
™" 71e -eSe7-7—2175¢S"—i1l +31S™)> leZ1E —@eSeleZle E'ZEL1+Z1
séparation géographique des activités de la ville, la mixité des fonctions urbaines redevient aussi un

objectif justifié par les enjeux du développement durable 2.

Ces notions de densité et de mixité des fonctions urbaine s~ —e1 ™S>e’Z1e 7—1 ™S __Zele71 —"—
autres préconisations pour la ville durable, il est intéressant ici de les approfondir puisque ce sont
celles-la méme qui sont citées par les partisans de la construction de tours mult ifonctionnelles .

1.2.La notion de densité

Les constructions de grande-hauteur et les tours en particulier sont ancrées dans un débat sur la

densification des villes il EZ>¢S’'—oeleZel1 Y 'Z—e1 E " ——Z1+Zc 1" Z¢éhutert c&tl «Z—oe’«'C
argument en comparant les formes urbaines et leur densité relative . YS—ele Z—e>5751¢8—0e10
¢ «SeB31'e1 71 —™ " >e8 01 eZ1 E —™>7Z—0>7210218772%¢21¢7Z—@'e-12+1218%7
question, et pourquoi cette notion de densification est vue comme allantde pair avec les princdpes du
développement durable.

Approche historique de la notion de densité en France
1874 7>e ‘7'1eS1eZ—e’'e-1Z@el?—71—"¢'"—1E€*-81Y""'>7212—71"—“"—(E+""—8]
durable 81 EZ+S1—“SA>%I@123Z1ESel1eS—oeles ‘"oce™'>7Z1¢7Z001Y ¢eZ®elZ2—1 >S—E

La notion de densité apparait dans les discours politiques dés la fin du 18¢mesiécle, aux origines de la
planification urbaine (Amphoux, 2003)81+S—a@leZoele'-">'Z®@l+Z®1l‘¢e’-— @eZ®ls SEEZx®
eZ1e '—Se7 o170 1Y (Fadletil2010) Amﬁ@ié%Zl

Elle fonde ensuite des logiques de planification bien différentes au cours du 20éme: les logiques de

e ZieZ—®' " —102708S4B1 EZeeZ1 +721 —Se7>Se’®@Se’"—1 0E'+-@1 “S>e’—1 ¥1+ S-
>Se’"—Se’ @S’ —1eZ1le 7o'’ ®@Se’ T —1e71 @1 ™" ™71 Sz GaMes-'572Z2®]l 7
2010; Da Cunha & Kaiser, 20091 Z1@E~—eZjeZ1eZ21-"e7Z>—"0Se'"—1e71e7>>' ¢ ">71¢55 35
guerre mondiale fait de la densité 7z —1~"7e'el1>.007 -7 —eS'>7Z1E" —-7217—1S7>21872'1— Zce-
§72'1 201 "2'S’'eS<eZ1 721 «Z1 (HTabuak, P01 InaisZemt-d C¥te cédoque les grands

ensembles, image a laquelle esiassociég au“~z>e ‘2’1 7Z—E " >281¢S1 —"¢'"—1e71e7Z—@’+-1Se"

1Loi Voynet 1999, loi Urbanisme et Habitat, Agendas 21, loi SRU, etc.
20i LOV et loi SRU, (PUCA, 2011), PLU de la ville de Paris (Ville De Paris, 2010, p.6)
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— 0S'7—e187 "™.5Se’" 17158’ " —Se’ @S’ — 1wl wFr L7 EAL (I 1-IMS]
générer de la densité

—1e"7>—S—+1&eld fh dei hnnées 6dorsque les politiques prennent le parti de rompre avec
les logiques de la modernisation et créent, en paralléle, des outils de controle de la densité (le
E"Zee’E'Z—e1le "EEZ™S ) dand le bt Hadd timmtdriet de préserver le paysage francais
[Annexe 3)i1 Z1>7%Ze1+Z0el ‘S7eZ@leZ—ce's-0el & —+'—271"70087 ¥1+51 ' —1 «.
développer le phénomene de rurbanisation et la maison individuelle devenir un idéal des classes
moyennes francaises(Taouati, 2010)

721 — Zoeel e+ —S uZdébut-dek @hndes 1990que la notion de densité émerge & nouveau en
France. Dansle contexte de s Z¢+Z1 E~—+>Z 1+ -+S e« ZendienalgolaSbtien de développement
durable (Da Cunha & Kaiser, 2009) elle devient un élément incontournable de la planification urbaine
(Nessi, 2010) Comme dans la plupart des pays occidentaux (Amphoux, 2003), la France donne
finalement la densité comme idéal pour les villes et le développement durable (Da Cunha & Kaiser,
2009): la loi SRU est promulguée en 2000 et, dans cette logique associe la densité a des valeurs
C"E’'SeZeleZeeZ@1872721S1-"j"«-1"21e 75¢S—"e.
Encore de nos jours, la notion de densité tientune place majeure dans les préceptes du développement
durable (Da Cunha & Kaiser, 2009; Da Cunha, Knoepfel, Leresche, & Nahrath, 2005; Emelianoff, 2004,
2007; TrandaPittion, Wenger, Ley, Loetscher, & Seppey, 2006)et est trés présente dans la Iégislation
francaisel et les *ZjsZ 1l >-eeZ -7 —+S’> 7 &(Barreinog 2011pDars cette idée,la notion de
densification consiste a valoriser les nouvelles constructions dans les centres urbains (friches
industrielles, dents creuses) déja denses et desservis par les transports en commun plutdét que
¢ 725¢<S—"01Z>5121—"2YZ2S7j1 ekxeS limitesldeslasvilleeill’ Z1™>' —E'™Z1.¢S—el187 Z—1
eZ@le'—Z—@' " —0leZ1eS1Y eeZ1Z701e 0Se7-7—217>¢<S'—81+ZteslBted+S—EZcel
les zones les plus denses sont desservies par les transports collectifs, alors le nombre des déplacements
en automobile pourra étre lui -aussi réduit et les consommations de carburants et émissions de gaz a
effet de serre aveé 4(Charmes, 2010) De plus, éviter cet étalement urbain empéche la
consommation de terrains ruraux et naturels et, a la fois, favorise les interactions suscitant innovation,
croissance économique et parfois ubanité dans les centres urbains(Da Cunha & Kaiser, 2009)

171 »Z—Ze¢Z1WZe1Xd1+'1 10AXVVVid1le"1eZ1-"e7Z>—"ce S(R010),10i ZclativE e’ EZ+72>21 72
Grand Paris (2010), etc.

2 Scot ou Sdrif, PLU, POS, etc.

3 (Nessi, 2010)insiste cependant sur le fait que cesrésultats sont basés uniquement sur les déplacements intra-

urbains et ne prennent pas en compte les déplacements en dehors de la ville que les citadins effectuent bien

souvent pour leurs loisirs.

4 A ce sujet, (Desjardins, 2010) E>’¢'§771e¢ S™M™S, 7 __e71’'—™e' (E’'s-1e701>-@7ZeeSeele-—"—e>.1"
Zel Z— ">e'¢lZ—1-"—e>S—ele 7—71™S5e18771¢72®@1-Z07>Z201721e7Z—’UrleZelY' seZ
eZ@1-72w%2>72>8172«1« S7+>721™S501 SUng torfllifior sufftednte pour e trdn¥fdsroation écologique

des villes » (Desjardins, 2010,p. 27).
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Figure 8: Consommation de carburant et densité urbaine : courbe de Newman et Kenworthy (version
francaise : (Héran, 2001)

La densité : une notion complexe etsouvent mal utilisée

La construction de grande hauteur est souvent présentée comme un outil de densification des centres

urbains. On ne peut pourtant pas parler de densité pour un batiment il E Z cysttmg irbain 187 '« 1

faut prendre en compte, et non pas seulement «un élément de ce systéméGouyon, 2007) -e-—Z—-«1

tour doit donc étre pensé dans son environnement urbain, dans son systéme: la morphologie urbaine

Zele eSS @S’ " —1@™MSe’'SeZ71e7RFEII @ »1S —oZNeBIAR7517— EZe’'sZ—21S
compte (Figure 9).

Figure 9: Modulations morphologiques de la densité  (Charmes, 2010)
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Figure 10: Formes urbaines et densité (IAU, 2005)

SleZ—c®' e 1®Z1-2002>21™S>1¢Z15S™M™M 5016 7 —71E" —EZ22/Se7121Sk -7
™MSeleZleZ—rle'l—210."—1™Sel™> . E'e-Z@1+S1—Se7521¢Z1s -o.—7—-
choisie (APUR, 2003; TrandaPittion et al., 2006)i1 ¢1 — Zj'eeZ1 ™MS@eleZleZ—@’'s-1—"1¢ -E"'Z
idéale et, malgré les apparences, cette notion ne se limite pas & seule «densité batie » (COS multiplié

™S5>1 eZ1 —"—<>Z21 21 —'YZSZ7jUl Zel e SZzesZ0el s¢™Z@l eZ1leZ—@'s-1 " —elc
opérationnels et les recherches en urbanisme, par exemple :les densités de population, densité

e SE'YV'e-1'7-S"aAB428—02 1722812 —e’'s 1> 'eZ— Z+APUR O3’ -1+ Z-T
Fouchier, 1997, 2010; Marry, 2009; TranddPittion et al., 2006).

Z1 ™e7@1+S1 —"¢'"—1eZ1Z—0e’*-1 <)o’ Z1 Z oprdctions guisque’ lleS YorGEsL « '—+'—Z @
urbaines et la hauteur des batiments ne sont pas toujours corrélées. En effet, éqFigure 9|et|Figure 10|
permettent de visualiser que « +S1eZ—oe’'e-1— Zoesl187 7—1 -¢-—Z—eleZle S™M™, .7 '~
ne correspond pas a des formes urbaines spécifiques. Réciproquement, une forme urbaine ne
E"—e'e'"——71™Sel1+S1eBdAE2000pHI81BMSESLS—+21'S2e2751— Zoes1l1™Sce!
densité (Charmes, 2010; IAU, 2005; PélegrirGenel, 2009; Tilmont & Croizé, 1978; TrandaPittion et al.,
2006)

Ainsi le terme « densité 1 —Z1¢"'e1™MSeleZl> - e72-27>1¥1S18%7Z0ee'"—1eZ1eZ—ce’'s-1<

dans les politiques publiques: EZ1— Zoee1™SeleSleZ—c’e-1<le’Z17—1eS—e18771e7¢¢7

E'eSe'—®@81-5"01¢S1IEZ—>Se’'e.31« SeoEMAMES, 2000) 20 dles Tappatts edtieoe 7> Y ' E Z ce

les surfaces baties et surfaces libres, §1 §7Se’e-1¢7Z@17Z0e™MSEZel M7ce EmrlZele '—e7Z—a

™MSse’E" ™7 —ele”7¢1S57¢S—e1¥UAUS20055 —EZ217><S'—7

ZeeZ7218727Z0¢ " —1e S—<S—EZ17>¢S"—2121+21 ™MZ>EZ™e "5 1221731027210 "
>e '72'1™Sele —e'ESeZ7>1ee " «Sel ™75 _70eS o171 AW, 2003 EE-™eZ21+271

différence entre densité mesurée et densité pergue par les citadins ajoute un biais dans le déba t sur

les tours en France. En effet, les grands ensembles sont dénoncés pour leur univers trop dense et

' 7-8'— 8185187 '@l —e17Z—1>-S¢'¢.1<ZS7E"7™1-""'—dARUR~ce-—7Z—+1¢

2003; Charmes, 2010 i1 Ze"—132—271 -%+7 1 ARUR;s 2003)L «les fortes densités

®Z—<eZ—1Z2—1Y 22081« >®@327p+T/APHSEELIWE L FIN]FeSe'"— el Ze1l

susceptibles de créer une véritable animation» (p.4) et de «favoriser les échanges choisis entre les

habitants » (p.4) @€lément principal, nous le verr ~— @1 ™e70e1eS>¢81eZ1¢ 72><S—"o-0i

L "o>Z@le ‘Sc’eS—e@1 ™S51 7"~ 571 ES>>81®@7>¢SEZ1721™eS—E'Z>1e7>172—21 ce:
bétie au sol sur surface a batir (COS), etc.
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« o57—e1 -S“77>1 71 @e>Se-eZe1+21YSe 5SS "—1 E"—"—'87271+721 @ 1
écologique de la ville, ladensifi ES+’'"—1— Zael™MS®el—- ES—'8727-7Z—+e1™> e7E>"EZ1—"
adéquate, ni de diversité (fonctionnelle, morphologique, sociale), ni de qualité des espaces publics»

(Da Cunha & Kaiser, 2009, p. 16) Fort de ce constat se posent alors des enjeux économiques, sociaux

21 72—Y'>"——7-72—+S7i{01S" —®'18221 201 Hinfwme di-caord deovieetEde el ¥1 » S—
densification qualifiée : «de quelle maniére la notion [de densité] peut-elle orienter la formulation de

™y E'™MZE1™Zse’ —7Z—e@l1Z—1-S» (DI Aunti& Kaiseo20A9, pz1H < Z

1.3.La mixité : une notion floue qui peut porter a confusion

Cesnotions de cadre de vie et de «densité qualifiée » font alors appel au concept de mixité urbaine, a

la fois sociale et fonctionnelle. Nous nous concentrons ici sur la mixité des fonctions dans la ville

™7 872721 2—71™S>e81—"201Y Z)>it€ socale darisTea foogd erShreddessemblé jrester

S7“" 750 '7'1 7701 ¥1eS’e1 7" ™M'87781 71 MS>EZ187221S1—"j'e-1e"—Ee'~"——7
régulierement utilisés en faveur de la construction de tours mixtes dans les villes francaises.

Historique *Z1e« S ™ ™~ (E xité déd foSctiens urbaines en France

La mixité fonctionnelle — Zoeel MSe17—1E " —EZ™el —"2Y72S781Z«+Z1aAilleel «S1+">-27
traditionnelle ; des villes Grecque et Chinoise anciemes, en passant par les villes

— 0" YSeZ®1Z2>"™.2——701"200872 SZij1Y esZeles —5>'8722121 "rele.YZe"™™
o S 7" (Schwanke, 2003)Elle désigne le fait de disposer sur un territoire donné ¢Z1e Z—@Z—-<+71

des fonctions de la ville (résidentielles, économiques, politiques, administratives, culturelles, etc.)

(Guigou, Delaporte, & Mengeney, 2009).

'1S7%7 7250 2’1 eS1 —jlele" —Ee T ——Z0071 €275 2 EdlerrEcecz®edl E
modéle est remis en causenotamment avec un courant du Modernisme , qui dés 1933 avec la Charte
« ' —Zloe Lorbusier, 1971) prone la séparation spatiale des fonctions dans la ville (habiter,
travailler, se divertir et circuler) 1. Dans cette logique fonctionnaliste, le zoning (zonage)

™37 —e5S1e S7eS—e1™ejele — 270307145218 deF ' LE 4 X{1/Slle - —"E>Se’ @S’
«Z71 e« S7e~—"ddnsZles années 1950 et 1960puis dans les années 60 et 70 dans les banlieues
frangaises avec la construction des grands ensembles

Finalement, | -E‘'ZE 1 e~ E’ Helisatbhs@itiitetturales et urbaines, corrélé a la critique de

e SMTM,"E ' Z1e”"—Ee+""——S e« aeerdid adodit Au {Sr—laamixitéldes fonctions urbaines en

tant que solution pour une ville plus efficace fonctionnellement (la ville des courtes distances) . Ainsi,

entre 1970 et 1990 de nombreusesois réintroduisent la mixité des fonctions dans les pratiques

urbaines au nom de la ville des courtes distances{Annexe 4). Enfin,d $—oe1+Z0e1S—— -Zel1lXVVVdls
eZ1 "' 172>¢8"—710Z1¢¢072@72Z172Z—E">281SeeS—e1“70087 ¥1S1™>. E"—' 2>
socialement : dans le cadre de la «politique de lavile 81Z—1>- ™" —@Z1¥1le -E'ZEL1eZole>S—-
dans le contexte de New Urbanism la loi pour la Solidarité et le Renouvellement Urbain (SRU) est

votée en 2000{Annexe 4).

S1-"j'e-1eZle " —Ee'"—@®@1S7“ 72> ‘'72'172—1 >S—CEZ
7“"7>e ‘2'81 81 —"'e-1e"—(Ee'"——7ee71 7o 1teSe jUshfi@edhrd' b cortextS di+ 7 S -1 7
o YZe"™MM™M7_7_ o] 0758071 Zel eS1 E>'e'8§271 ¢21 £"—Se71 ¢"—(Ee'"——Se’'@e’Z]

arguments de la minimisation des déplacements urbains, et de la fracture physique et sociale des

1 Habiter, se déplacer, se distraire et travailler correspondaient alors aux quatre fonctions distinguées dans la
‘Sre71 ¢ o —701Z1W_YYBS1™S51 721 “scz@’Z>17Z+1 @7l «vite@®n&Monhelld(leo SYS eSS —-:
Corbusier, 1971)
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agglomérations (Becue, 2005{Annexe 4). ++Z1Z@e18%7" 7> ‘7’1" —e-0>. 218 —c@leZ@leZj*Zce
« se présente aussi désormaicomme une réponse aux questions urbaines contemporaines de perte du

lien social et de prise en compte des probléemes environnementaux »(PUCA, 2011, p.5). Dans une

recherche de densité toujours plus importante et dans un contexte de financiarisation de la ville et

de fortes tensions sur les prix du foncier des centre -ville, la mixité est de plus en plus souvent
Z—Y'eSe-Z1¥1+ -E*Ze+7lko prbpdsitieris-de nouvelles tours fonctionnelles entrent dans

cette nouvelle approche {Annexe 4).

Seer- 10" —172—S—"—"¢.31lEZ1E —EZ™e1-S—37721®@ " 2YZ—+1+Z1™>. E' &'"—1
QY 00781 872S50°7>1 7287721 <o’ —7Z—olid1Ze1 ™M771 e “7e’e@]l " "™.5Se’" __ 7001 S’
&7 Y Ainsi, la ville de Paris, dans les textes de présentation de son PLU, souligne la difficulté de la
—eZ2172—187Y>21e 2—71—"j"¢-1e¢ —(EesS L2 V70lel 7ol vESBEZ LTS3 1—017>¢S’ —
> 2VYZ>1 " —1-82"'21821 —'YZS71+ 7—138725> 581 @ 2ed $FEPI™ Y A7+l )
parcelle. » et insiste sur le fait que le PLU puisse « MZ>—Z7¢¢>7281 —-S'cel @S—ael SeeZ>1“70287
’YZr0’e-1eZ0eleZe’ —Se'" —el¥3VHEDZParE1200,457) ™M S>EZee7

ZeeZ1—"j'e-1 @ 2'S’e-Z1¥1+ -E"'Zecrihé adrhaghér ¥eS b@ithentd multifonctionnels.

Sees 1eS1IE —™eZ "¢’ ESe’"—1e¢ -Z1¥1eS1—"j'¢-1¥1e -E'ZoeeZle71lcle'—Z—0171
réglementaires, de nombreux projets de ce type sont lancés en Francé Ce concept méne aussi, par
extension, au concept de tour multifonctionnelle ; les partisans de la construction en hauteur voient

Z—1e¢ —“"—(Ee'"—1 71 "'+ 1 Zded Bursz(d& -par leuf >ampleur et leur flexibilité
™;"eS——Se'8§77201e"——27>S"7Z—ele ~™ ™", 47 _ndqrhaings-sif Uné sbulé et Méme- E '~
™S>@EZeeZ12+817Z—1E>-S—e1S'—@’'1eS1VY'eeZ1@z>1eS1¥unehictvBhifon-Ze+>S'7Z—-
ponctuelle d1e 7 —Z71-"j'¢-1¢"—Ee+"~"—— 7 (PéltvSetak POW) $7S>+' 7>

Tout comme la notion de densité, qui ne peut étre abordée sans prendre en compte de ressenti des

citadins, la question de mixité urbaine ne peut passer outre la dimension sociale. Ainsi, densité sans

qualité urbaine— Zeel ™e7R@1SEEZ™e-Z21 @ E’'SeZ-7—+81 721 E —-Z1-"j'e-1Ze1
liaisons physiques des différents usages ne peut faire la ville des courtes distances. Ces questions de

qualité urbaine et de lien social deviennent alors primordiales et sont intégrées dans le concept de

«ville intense ».

La tour multifonctionnelle serait, dans certaines conditions, un moyen de créer de

o '—eZ —ce’'s-1 +S—oaeel :7san$ prendie “parti quant au questionnement de
©75Sc’e’e.1e7Z@1e"7>@81’e10e Se’el " E'1le 2—71'¢™ ' ®©@Z1¢ 571187,
de ces travaux.

1.4.Densité qualifiée et lien social file “<“Z@Ee’ele71eS1Y' 'eeZ1 —e7Z—ceZ1

Le terme ville intenseest appa>21 SYZE1s -+S<">Se'"—1 71 ce Ete-Ffahee eh ADOZ podre 7
compléter le terme densitémal accepté par la population (Fouchier, 2010) « —eZ —ce’'«'Z>1 E Zogsl 7+’
—'77i1Z+1« SYS—eSe717017Zc ™ uBdmehtnaShtpas hispzatiSés-paerddport a

©Z27>1 ™ o7 —e'70il Zeeele ——751™ejeleZleZes —Se'"—®dl™ei@le "EES®
« &tivité, plus de monde » (Fouchier, 2010, p.35). C'esta-«'>Z2818%7 Z—1 ™e70ls -Y'eZ>1e -eSe7-7.
et de simplement densifier en construisant plus dense, on cherche a faire la wille des courtes

distances», «dense, compacte et reconstruite sur elleméme » (Theys & Emelianoff, 2000, p. 125} en

cela sont considérées comme primordiales les liaisons entre les fonctions et les usages de la ville,

1 Voir pagepour plus de détails sur la financiarisation de la ville.
2L e stade Jean Bouin Paris), le Vérose (Lille), le Monolithe (Lyon) , ou « " «-C3YMetz) (Mialet & PUCA, 2011).
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e SEEZeme’'e’«-1S7ij1S— —"¢.01+S1E " —+'—7'e-1eS—eleZleZ-™@El1ZeleS—(
mixité des fonctions urbaines (Nessi, 2010) la qualité des lieux et des espaces publics qui permettent a
eS1 ™M " ™M7eSe'" —1e SEEZ™eZnAeAIB > EZ T2 126 IWEZ L3 1l e 70l e Sc 5081572 —>.
urbain a la pluralité des usages » (Da Cunha & Kaiser, 2009, p. 24) Si la densité reste essentielle pour
le développement de la ville durable, elle ne garantit toutefois pas la qualité urbaine ni son
acceptabilité sociale (Da Cunha & Kaiser, 2009; Paquot, 2008h)
« Z1eS'ed1le '—eZ—@ < ESe"—1Se’el "G bA¥dulesZ—<1Z>1 -
surfaces de plancher, mais aussi sur la «gee>Z@E+2>7Z1 « ~™ ™ Ba-Z cece
©'>Z1 @251 TeesZ1 ee”<SeZl e S——"e.@175<S'—Z0®1Z1Z—Y">"—
>SEC”T—1 " —— .81 e —el MZ7YZ—el '™ " @Z>1 ‘Sc’eS—eel Z+1 7
densifié » (Da Cunha & Kaiser, 2009, p. 25)
Puisque la perception de la densité compte finalement plus quZ1 «Z1 +S7jl s "EEz™Se'"—1 ¢ 7
(Amphoux, 2003; APUR, 2003) Se~ > 1’171 ™ cee’'<*Z1721S'>Z1SEEZ™eZ517—717—
pas percue comme telle ou si les espaces densifiés sont en méme temppalifiés (Amphoux, 2003). Ce
principe de densification qualitative , ou la qualité des espaces densifiés est primordiale , est un des
co.—7—e@1Ee-001eZ1¢S1 —"¢""—1+ e Zesorets D& Suriha—el Kais& '(2009, p. 26)
précisentque « ™M~ 751 ez E’+Z>1 +Z0el ceZ—+’—7 » «apilent 'atit—penséd: Wquadité 'Y Z
™S¢teSe >Z8187Se’e-1¢7Z@1ISEE, @1S7jlcle’'—Z—2e@d187Se’e-1Z2E " —'872217Z-1
espaces pubilcs, confort visuel, confort acoustique, diversité des ambiances urbaines, etc». La ou la
oZ—@'e-1 ™" 255801 @Z1-Z2025Z2>1—-9>'822-7—9+17+1— Zeel™MSeDd>E - -Z—-1
Cunha & Kaiser, 2009; Paquot, 2008bPp1 ¢ '—eZ —ce’e-1 @Z1 Y’ el Zel e S™M™, ™, 781 Zee7Z1
e 7><S—Amphoux, 2003) Z+1+SY">'eZ1s -—7>«7 — EHICuUnha &Kaidece20HI)S » 1

Donc, lien social et opportunités de rencontres apparaissent comme essentiels a la cohésion de la ville
'—e7—®ZO01 E " —e' —771S—@le Za™SEZL 7 dburSsouseht qféseriée™amie >01 “Zaee”Z
solution pour reconstruire la ville sur la ville (Taillandier, 2009a), Z—1 ™ S>e’ Ez+'Z>1 s >0 872 Zesz
multifonctionnelle, peut créer une possibilité de faire intenseen regroupant des fonctions urbaines sur

une surface restreinteil Z™7 —eS —ed1EZee71877Z0¢' " —171’7Z—1@ " E'SeleZle 7>5<¢S-
E~"—oe’'*->Se’"—1 ™7, 1St dlle“gtodosd ne multiplicité de fonctions, il est important de se

questionner sur leur relation, leur accessibilité et leur interaction avec les autres fonctions urbaines du

§2S5e'Z511 el@’'1Z%¢21®@Z1™>.0Z—2Z2Z1E " ——Z21"<¢"Zele '—eZ—@'s'"ESe’"—051'1.
de sa capacité a renforcer la «qualité urbaine » de son environnement, son intensité et donc en
§77+87701 ™ >+721 0" —1 «(Dekkill 2089)t Son-rappbrt au sol, ainsi que sa capacité a rendre

™ eoe'c<eZleZleZ—e' —Z—ele 7><S—"+.17Zashack’ @UlliEsS), «tondition pi@détes 1 e Z ce
eZ1le '—oeZ>e " »(Tdllarflier-2009a)).

2. Urbanité et qualité urbaine :indispensables de la ville intense
2.1. Z><S—"wun concept plu riel et pluridisciplinaire
Urbanité

7>¢S—"¢.1700e17—1E —EZ™el Me75'7¢1 71 E" —™e7i71S5721 E>""0Z—-72—¢1+7
études de la ville. Deux approches semblent a la fois se distinguer et se compléter afin de définir ce a

L 775102819721 e72e5-10 25¢<S—"¢.1E">>Z0 ™" —«tombine’ des Blémmnecell 24 B ZAIPSIEZ1 7121
composantes symboliques» (Dekkil, 2009, p.7)
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quoi correspond la — "'~ —1e 75¢S—"e.i1 S™MM™M,"E'Z1@TE "ele §373+ 7 I&E ™S 7ol
différents faisceaux de relations que les citadins tissent entre eux a travers la ville» (Lakjaa, 2009, p.

30), ou encore comme «une maniere particuliére de faire société, une forme de sociabilité voire une

culture » (Foret, 2010, p. 2) Bourdin (1987 considérZ1 ¥1 ¢S1 ¢" el ¢S1 e.o'—"¢’"—1 ¢71 o 7Z>5¢
« 702 Spdr «la politesse»? Zs1l (EZeeZ1 «Z1 + -+¢—"«"eeZgli ESt—praple de la ville par

opposition a la campagne » (Bourdin, 1987, p. 246) En croisant ces deux définitions, il considére que

« 7><S—implique une pratique continuelle de la vie sociale » et «@Z™ ™M~ Z1eZ1>Z@™ZE+17Z1+
Y e"—e.le . V'eZ51 2182’1 Z>S "+ NE™EXB\GOL Pég21 €25S'+1 S —e’'1 See>S'e1
générosité et la spontanéité notions qui « —S—'eZceZ—e1 7—71¢>Se7’¢.1372'1 — Zoe+el MSce:
sociabilité selon Simmel» (p.246). —1 ™ Z7+1 S’ —oe'1+'>21 5% felz= 25 A& eeiprodessus de
ES™’'eSe’@®Se’"—1Zele S™M™,7 o e mBialBation Ubaihe-»Y(SemingudPI0; pl 46)

En suggérant les termes de citoyenneté des habitants et leurs représentations de la ville(Lamizet,

1998)31 ¢ 75¢<S—'"e.1 eZee71 §7 SMW 7 IEMA] fie ] @elteSe rélieZ alors a la notion de

citadinité® 771 7000 S7ee187Se’e’Z1 71 Z—0Z—<2Z1Z®1>Z™>.eZ—Se'"—@l-«"-
(Levy & Lussault, 2003; Lussault, 1998.

La seconde approche, plus matérielle ou sociospatiale, plutét que « Z—Y ' ceSeZ>1«S1YueZ1 E"--71
“yeS eS8 —1eZae’—-721¥1-5 ' - ceZ(LLosdult 2D0ndps 95014 cerisie® cHmMme

une interaction sociétale en tant que «la somme des interrelations entre des objets de société a

e '—e.>'77>1¢ 7—»Xloasbanlt, 20A3a, p. 950)On parle alors de «structure matérielle hautement

complexe » (Lakjad, 2009 citant Levy) "21e z2—Z1S™ ™, " E*'Z1Zce+'-*'52210721@™Se'SeZ(i1C
« S™ ™, 5@EolBdique précédente (Lamizet, 199971 —1 e-o'—'@eS—el e« 7>eSqguifail E"—-Z1

o 7—Z7 BYinewille » (Levy, 2005, p. 92) Levy propose «un élargissement par rapport & une vision

étroitement sociologique » et nous permet ainsi une déinition combinant les approches 4 5:

75¢S—"e.170e17—718728e"e.1™>"™,71¥1 (Qubshtikes 720030y LNl ;e Z el S ¢’
désigne les compétences des citadins a se cotoyer et a établir des relations dans le
milie 21 « '— (E "hétérohénes que constitue la grande ville et & vivre leur « vie
publique » (Foret, 2010) tout en protégeant leur intégrité, en restant anonymes et en
gardant leurs distances (Beuscart & Peerbaye, 2003; Simmel et Sennett cités par
Germain, 2002)

Elle repose sur les princip es matériels de densité et de mixité des populations, ceux -
& méme qui favorisent les rencontres aléatoires et les opportunités de sociabilité
publique dans les espaces physiques de la ville (Bassand, Compagron, Joye, & Stein,
2001; Foret, 2010; Levy, 2005; Lussault, 2003Bn permettant les « situations » de
croisement entre lieux et liens sociaux (Boissonade, 2006)

1ML TEZL ™MTZ51 eS87Z2e071 ¢ 25<S—"0-1 722 SVt MSsSU AR 'FELZL ZeF o S—esT ™"
rassemblex» (Bourdin, 1987, p. 245)

20ules « 878e’e.@leZ 1 ‘~——7 % {EdacIds¥ph,«cité patForet, 2010, p. 2)

3|a différence entre les notions de citadinité Zele 7><S—"¢e.1 —71¢8'¢1 ™"75185%eS—2e1 MSel1E " —0eZ—
dans les milieux de la recherche(Berry-Chikhaoui, 2009).

4A la maniere de (Lebrun-Cordier, 2009, p. 4) reprenant les termes de Francoise Choay pour parler de la

¢S>'82721 0721 75¢S—"0- 1 E"-EZ1@BI»B3/NeZel1 ¢ 721 ™Z>-Zee571¢72@1 EAdreld—amleZls 2
>« 2 —'"— (WrbZ(lasville envisagée comme cadre bati) et lacivitas (comprise comme la communauté citoyenne) ».

50u encore a la maniére de (Dekkil, 2009) ™~ 7>1 87’1 eZ1 eZe> -1+ 25<S—"e. 1 E™>>Z@™ " —el1 ¥l '—e7
«E"—<'—Z1%Z®l-e-—Z—e@leZle Z@™MSEZ1Z+1+3MBZ1E -™ " ®@S—eZelet-—< 577
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Les espaces publicsfileZoele’'Z72j1eZ21S10 " E ' Sc’e’e-17Ze1eZ1¢ 7><S—"0.1E"—

7>¢S—"+.10+S—@1e™"—1S™™,"E‘Z1-Se.>'ZesZi(il ZHesSusait@US «bjet -1 ™ Z e’ 7.
eZ@1l' —e75>72+8¢ " — 1871 Ee7>1s 7—10etoes, —Z1e"—eleZleZ™M™M " OrIE"—ces 7
E Zeel+S—wl-ZelZe™SE7Zdwer krfpdrardmoelpedtlse SEvEIOppEr llaEsdeiabilité
publique et la capacité a faire des rencontres aléatoires et imprévues . Cette qualité de sérendipité
¢ 07> —71Z1ES>SE* >721%><S" — 1071271 ™3¢e’EJL1E " —-2Z1+ SEEZo <+’ *.
sa potentielle urbanité (Banzo, 2009; Foret, 2010; KoroseSerfaty, 1988) Korosec-Serfaty (1988, p. 115)
précise bien que« + SEEZeoe’ 'e’¢-1¢7Zw@1Z0e™MSEZe]l ™7’ Eel— '-™e’8§77Z1 ™Sl
ni leur usage » : nous entendons alors par le terme accessibilitéou universalité une combinaison des
accessibilités a la fois physique, visuelle et psychologique aux espaces concernés.

21 «Ze>-1 o 7—'YZ>0See-1 QY521 ¢21 ™M7¢e’E’e-01 *Z@1 Zee™SE?
contemporaine en conditionnent sa potentielle urbanité

Les deux approchesde B1 ™ > e 7 @Ee’'"—1ZeleZ1e 70 Se+71pdsitdnAeméntS EZ o1 ™ 7«

pour la these

Levy et Lussault (Lussault, 2003b) ¢’ cees’—e77—e+1 S7 e ca’frierizeZ 3 - '»> dSa—postdriori
75¢S—"¢.1S18S™5'"5715. 0585 —e1S7{1™ 7 —e’Se’e.@1l70eZ5¢7@1™S>1+S1E"—>’

¢S$¢>'872728172¢1¢ 725¢<S—"0.1851™ " @@eZ>'">'157 YZ1eZ1l72@SeZ@leZelZe™SELZC

Den"—<«>Z27i1S72eZ%>1 —ce'eeZ—1@ZM» EFTLWS>IEZbeVAce &Pl >wsd271"

¢« 75¢S—"0.8187 ZeeZ1®™ 1" E’ "(Daid 2D02b; Garda SdrkkeZ 2006; Picehefebvre,

2001; Pinson, 200091 Z+1 Z«Z<Y>7281+S—celeZe1S—— -Z@1W _]V3le-—"—3S ¢l .“¥1le "’

que les technocrates peuvent tout planifier (Lefebvre, 2000, p. XI) En 1973, il propose une vision de

c Ze™MSEZ1 @ E'S+182'1E -™ " ZL¢MeIF vl EPET 0 PEEIFZ]1 ™7>37281 Z

E~—372171e ZRIMSE Y EZ71S">0e 1 -mheecels e AlpFitifué Bpatiale; celui qui

«Se®"E'Z1 > 'eZ-7—e1leS—0ele Ze™SEZL1 ™Z5371 «S1>.-Se’e. 1877’7 ——7:

urbaine (les parcours et réseaux reliant les lieux du travail, de la vie « privée », des loisirs» (Martin,

2006, para. 13y1 *1S“"7¢71¢ Zee™MSEZ1E"—372172010SYS—eeli™e«Belics ESe77>

eZ@1>7Z™5.eZ—e«Se " pénbtrées deZawiM@MBaiskance et idéologie mélées) toujours relatif

et en transformation 1 O™ i[W(QTil e1 Z—e'—31 el e’ee.s7—E'Z1e Z&™SEZ1 VY -E281dQ
habitants et des usagers «Y -GEZ1 ¥1 «>SVYZ>0e1 +Z0el '—SeZ0el Z+1 «Zel cet—<"eZml §2°
o« '—e7>—.+'S" > Habitahte 4, des «usagers» 160011 ZeeEZZBEMS 1710728182721« '—Se’'—

w7171 §™ ™, 2 WFNN, 2A06-para 1B) |

De son c6té, Jacobs affirme que @Z1 e —Ee' " ——7-7—ele 7—1720e™MSEZ18272-E~"—5§2 >
processus complexes et interconnectés, la forme de cet espace— ¢S —«1l1Z¥eV577 1 7—1eZ01eSE+Z7
qui déterminent la capacité de ce dernier a induire telle ou telle réaction chez ses occupants» (Jacobs

citée par Parin-Sénémaud, 1991,p.6). Korosec-Serfaty (1988 développe, elle aussi, une vision plus

dynamique et avance que le «rdle 1 z—1+'2715% Z-eekIM>"«7 «1 « A-tMdors,’ ddrs un
™Z50™ZEe’'YZ1e¢—S—"87271e "—1™Z77¢1E —™>7—057187271+ 720685751 SeS™.

1 Serendipity: capacité a faire des rencontres aléatoires et imprévues <acilitée par la distraction et la flanersiglsaac

Joseph cité par Foret, 2010))

2 «1™ . E' ®@Z1Se" @187 2—2172—"E’'+-1™> 7€' Y2152 21EZ1l>""1Ze™SEZ®1Z-1
des autres(Lefebvre, 200).
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routinieres, en méme temps que cellesci parviennent a modifier le lieu ! (Korosec-Serfaty, 1988, p.
118)

Finalement, dans le débat fabrique-usage, nous considérons qie les deux dimensions, les deux
temporalités sonta ™M>7 —e>717Z—1E " —™e731¢S1 ™ e7E e+~ —+—thuZdeuxBtarMiBSE 71 Z+1 e~ -
les eZ72j1S™M ™" E‘'Ze1®Z1IE - —Z—217¢1™Sse’E " ™Z —e1>.E' ™>"§77-7—e1e 7
- S1¢S¢>’8221™S>1eZ®@1E " —EZ™eZ25001% 2—21™Sse1Ze¢1e S™M™M,;~TM ;"¢
produisent tous deux « Zee MSE Z
- La fabrique permet ou ne permet pas, rend possible, ou rend complétement impossible
EZ>eS ' —@1le¢™Z@le 2@SeZ1lZele S™M™M,"™, Se’”" _ @il

Ze"—1—"7081'+1¢1S1 < Zilestcanoa PABIES ProdEctenrszde la ville, en amont, dans un
contexte historique et culturel et un temps donné, avec forcement une représertation que les
E"—EZ™eZz>@1@Z1Le"—s1leZ1 ¢« "o Sedibaitd d&sirdmiIE+S ¢ 'S 1S 7@ 1lee Z™SE
« Z@™SEZ1S™ ™", pteBtte approfriaah-dine le temps pas les usages et le public
révele une «production continue » (Korosec-Serfaty, 1988, p. 116)

Nous considérons que « Zae ™M SEZ1 ™ 7 <’ (Edo¥dréZest Lind «cBhstrdction sociale » (Korosec-

Serfaty, 1988, p. 116P 1> - 0072+« FAWIE 71 E~—372171>7Z2™>. e Z—-801™7’e1eZ1 Zoe™S(
¢S'0187 "—1—71™Z7%e1™MS@1IE " —0'*>72>172—"8272-7—1%2—10eZ%+1«21EZe1Zc
Mais dans cette thése, nous nous concentrons en particulier sur la partie «production» ile Zoe ™MSEZ1
congu, avec les implications de représentations des concepteurs que cela implique. Nous cherchons

¢« 7—71™S>e1¥1eS1E -™>7Z—e>710¢S1 ™5 e7E"—i81-S'®®l—"201E —0’:-
permet ou non, rend possible ou impossible les espaces vécus et appropriés par la suite. Nous prenons

le point de vue du concepteur, du producteur en considérant (& la maniere de Levy, Lussault,

Bourdin, etc.) que certaines caractéristiqgues physiques et fonctionnelles peuvent encourager ou

décourager des pratiques, des formes de sociabilités particulieres . Ces traductions sociales,
Ezee7>Z%0201 71 "ee™>'827Z00172@1 ™>5¢'8§77Zc1 e " E 'Sc'e’e.0el M7¢e’'§77 00101
©"7¢eZ1S™M ML, EZ1@™Se'SeZ17+1 0" E'SeZ1ladie,YZ1™e7e801e721eS1—"""—1¢ 7>

2.2.Espaces publics : approche historique du concept en France

« "7201S71e —eleZle Ve 5717>5<S —781Z0@1727%2j1 MZco'El " —el-0-1S5-—.—
V'@ " —01"2""2>1 ™ e« 8778121 EZ2182721+S1E’+ 12721 bifect HoidenS«'~—oe1 Z—
étre » (Korosec-Serfaty, 1988, p. 116)Déja dans la ville médiévale, dans un contexte historique ou la

R E -e-1e"e 57181 ™57 " —'e.1™SEe'SeZ1eZ1E +"¢Z—o0eloEinefeSjsdesl Ze1+ “EE
™MeSEZ1™%¢e'$§77Z@1e"—el ™ se7%@7Z0ele 7— 710" E'Sc'e’e.1eZid@A""2-7—-¢i
eZ1e “>e571 @ " E’'Sel -¢Sce’dlZee7Z@le”"—+1SEEZre'<sZ1Ze1l ™M ’e’~"—— .70

permettent a la fois une «participation collective de groupes trés différenciés a la vie
communautaire » et sont le centre de conflits entre les différents pouvoirs politiques, économiques et
religieux (Korosec-Serfaty, 1988, p. 123

1¢S1 Z—S' e S—EZ81+S1 @ " E'Sc’e’e.1™7¢e’'3771SES2'Z>912—2'2212—21—
™ ye.Z71cez>1e S™M™,. E’ S " fAFere 5] « lesaEdackd 90 aménagésaur le plaisir de la

L Quatre étapes sont alors distinguées *S—@1e¢Z1¢Z-™M@El1Ze¢17—1¢"—E+s'"—1eZ@1>72¢Se’"—®1Z—>7
vécu : la pré E"—VYZ>eZ —EZ81 0121221701 ™57 ez’ el Z—1e"—Ee'"—1s 72—1™>"Zele71
phase de converge— EZ31 "0l "™ >72172—218SeS™eSe’" 1757172120 SeZ@1Ze121'7:
»772e’—' >7Z0e170U1leZe17200SeZ 1717158072171’ 271E " —e' —327—ele Zj'eeZ>17Z%171 7
oS™MZ1Z70@e17—21™ 570717 EHEZ42e"EZQNEL @21 Zi'eZ>1™MS>EZ182721+Z®@1lic
sont plus adaptés, (Korosec-Serfaty, 1988, p. 118)parle alors de «transformation ra dicale du projet, du lieu, et

donc de son sens» que ce soit par les producteurs ou par les usagers.
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promenade, la contemplation du lieu et le spectacle (Korosec-Serfaty, 198911 Zae1SZe@®’'l™Z—+eS—-.1
période que les prémices du détournement «Zoe1Z e ™M SEZoel ™7’ E®1S71 ™>"e’'s1eZ1e S7s
o T(HZ@Ee'eleZYV'Z—018e" sl —"eS——7—eleZ1lce-e>-22>1EZ>+S —parhEeSeZ>0e1+71

.

Ce phénomeéne se concrétise aul® e’ E+Z1 +S—cel - hre @Eifminutidn «considérable de la

tolérance bourgeoise au spectacle de la rue et des placesles espaces manifestent ainsi le rejet des

proximités spatiales traditionnelles entre groupes de rangs différents (Korosec-Serfaty, 1988, p. 123
S—®17—1"<“ZEe's1e21—277>Se’®Se’"—1®@ E'SeZ1¢Z1e Ze™SEZL1™7ce’ EJ1Le

places monumentales dans un réseau régulier de rues jouant un rdle instrumental a la fois de

E >E2eSe’"—17¢1Z1ES*>Z1 ™ 7251 eZ®@1E > -"—"201E'YV'+Zed1-S'®1S7ee®

populaire [Annexe 5).

La premiere moitié du 20 siécle, en revanche, voi les urbanistes et politiques se détourner des places

urbaines et de la sociabilité publique au profit de la sociabilité privée : les places et les rues prennent
Se"seleZ1>8Z1 Ze™SEZ®1+Z1E >EZ7eSe’"—17Ze1™Z507—01e7751SeeSE'Z1¥.
du mouve —Z —e+1 “eZ>—71Z1W_YYd1l+s Zee™MSEZ1 ™Zee "ESAE0h «E "V oL25d0e"+11 E 708 |
remplissant les fonctions hygiénistes et récréatives et ne revendiquant plus aucun statut symbolique

(Scherrer & Rey, 1997) Réduisaient finalement ces principes a un «processus productiviste et

technocratique » (Scherrer & Rey, 1997p.123 81+« 7><S—' ce - Z iguéries eSdBS armées 1960 érige

les grands ensembles et leurs espaces publics sacrifiés a la seule fonction circulatoire. Juste apres, et
eS—®1eZ1-1-7Z1E " 2>S—+81¢ 7>«Sfindlemeitt de Zeswcturérile ferritoielen séparant

les fonctions de déplaceme—e¢1Z«1 EZ7jleZ1e ‘Sc’eSe’"— 177171’V Zr¢e'®eZ-7Z—1S¢' —
piétons plus conviviaux (Annexe 5). En définitive 81 ¢ ?><S—'oe—21¢721+SeeZ1Z—-<221S8SY"">17-
espaces«résiduels »831 37201 ™~ 7>1 «S1 ™« 2H&S srafeinent Téussl & inspirer une vie sociale

(Scherrer & Rey, 1997 p.123.

71— Zoee1387 ¥1S1e¢’ —17Ze1S—danZ omd Witidu¢ 0§ Mo uvémert-Modldrne, des

> 7@1 807 —8e' V7l 2><S—"0=-21+-—"E>S3'3577 [Ahmdxe D) CelbeStiZ E+1 21 ™
revalorisent alors les espaces publics et les glaces comme espaces de vie communautaire et de
sociabilité publique » (Korosec-Serfaty, 1988, p. 12}t Les places publiques retrouvent finalement leur
“(MZ@Ee'ele Ze™SEZel®t—<"'87Z2@1Z1EZIE»Z S § 1o Be—i-1/7 "L IAE"ZNH A ]
de sociabilité, avec la construction des villes nouvelles des années 197¢Annexe 5)i1 7'cels S>>1el1e71+51
™y e7@Ee’"—1725¢8"—721+21-SeeZ1+SY >’ @Zle -—2>¢72—EZlefikta7151ee71""—1
patrimoine urbain et de réhabilitation des centres anciens ainsi que de leurs espaces publics sacrifiés
est concrétisé par les «ouvelles politiques urbaines » (Scherrer & Rey, 1997 p.125. On recherche
alors & nouveau un respect de la forme des lieux, un dynamisme économique avec des rues piétonnes
ZeleZle-YZeo"™MM™MZ_7 el eZ®1le>S—@™ ™ se@]l ™M7ce’ Eril Z™Z—eS—ed1721+>S
§272+872721 0752208187 '—e>Z@E+s1 ™z @7 '+1"" 77 Intedes rEhaliliations dr 21+ SEE"~
cadre bati (Scherrer & Rey, 1997)
Dans les années 1980, les espaces publics sont finalement véritablement reconsidérés dans

e SMMe ESe’"—1 o7l 'e-Z0e]l +Z1 +S15>-'Sc’e’eSe’"—1 71 «S1 " >-71 75<S'—71
e 75¢S—"-Z21+ZE ' — E>S+'87721+21 ™S e il $ e pHjet-ubaid vamriSe dlors1 Ze1+Z1 E"
EZ®l13727Z0e’' " —@1¥1le E‘'Zee212182S85¢'725i1 ZelZe™SEZ®1 ™7’ Emlo”™
parfois de c6té les grands espaces publics métropolitains (Scherrer & Rey, 1997) A partir de ces

S——7Z0w081 Ze1 Z—1 ™Sse'®2+'251 +Z®1l S——-Z001 W__V81 *« Zee™SEZL1 ™MZzce
e §—.—3e7-7—«1+Fam&e ¥ LeZontexte de compétition territoriale et de tensions sociales

oblige a la fois a proposer certains lieux de prestiges comme symbole valorisant les villes, et a la fois a
réfléchir & la requalification de certains espaces publics délaissésil Ze™SEZ1™Z<«e'E1Z®+1S+ >l
2—721"™e'8771 ¢ S—-0"">Se’"—1 7 VEESTret 'S0 <2E k1l Ze™MSEZedL +Z

1 Dans les grands ensembles notamment.
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objectifde « >Z¢>"2YZ>1™S517—Z1E " —EZ™e' " —107187Se’e-1-5372'YSeXilleeZ1¥1EZeo
une urbanité qui se rapproche de celle de la ville traditionnelle » (Scherrer & Rey, 1997, p. 125)

27750 '2°1701eZ2™7' 1872728727200 1S——-Z®d1le Ze™SEZL1™Z<e'EL+eS'+1+SEZ:
™5 YSe'@Se'"—182'1>2—"2YZ2%e71 «Z®1 S—SeteZel Z+1 +Zomds\llesZoel +71 o
contemporaines.

2.3.Les espaces publics SZ“"Z>e ‘Z'1A1Z—Z1e- o' — e " —
S1—"¢"—1e¢ 1 1Z@™SEZ1™7¢e'E1L1 1S—-, —721™S517Z0eZ—EZ1¥1eZele cEZ
terme récent trés utilisé en urbanisme depuis les années 760, maisdontla e ¢’ —'¢'~—1— Zoe+e1™Se1S>:

et qui, pour certains, ne fait pas sens(Sabatier, 2007)

Zee™SEZ1™7¢e’ E1®@Z1>S™M™M™3e71¥1e77j1—"¢""—@l<Z—1e@®@e —E+Ze101
certains associent auterme sphére publiqueCet espace métaphorique est Idieu des débats politiques et
oZ1e Zi'eeZ—EZ1 " E’'SeZ1eZ@1l’ —+'Y’'e7@1fl 1eS1le™" >Z7Z1e¢71le-¢Sel™ e’ e’§;
(Paquot, 2009) Ce terme, trés utilisé dans les sciences sociales et formulé par HabermagHabermas,
1962) Z—1W _\X81— S1-¢-1>Z2™>'@1™Ss1eZ@l1™>"eZ@ae' " ——ZcclegesrS1V «e215%
7—172@™SEZL™Zce’EL1¥1eSle " @le'ee>Z—21Z¢1E " —™e._7 oS >71(1EZ2"1¢
ville.

ZeeZ1 S7e>71 —"«@spdce plblicmatériel » est empruntée aux discours des géographes,
architectes, ou encore des urbanistes pour déigner les lieux de la ville anciennement désignés comme
«vides » et ouverts au publicl, *1— ¢1S81™ " 7>1EZe17Z—0Z—<2Z1e Z@™MSEZ1-Se->"Zc
e Z@e™SEZ1 71 ™M7ce’ EPL eZ1 o0’ —" 0" —1 —"17—"YZ>Zcompdd dansllaqv> - E eZ1 "
|-e’eeSe’"—1 ¢>S—35'®@Z1 "01 1+ Z@™MSEZL M7¢e'E1l — Zeel MSel ™M>.eZ—
réglementaire » (Merlin & Choay, 2010)2 Pour certains auteurs (Sabdier, 2007) 81«1 — Zj'0e*Z1 S7E 7 —
eco’—e'" _1Sce"e2Z21071e Ze™SEZ]L1 ™Mz’ EL1Zedl el —eZ>1071710-0"—"51—71¢
dans la pratique.

Malgré cette absence de définition reconnue, une qualification des espaces publics apparait comme
constante dans la littérature (Arab & Bourdin, 2005; Banzo, 2009; Bassand et al., 2001; Blanc, 2001,
Boissonade, 2006; Cybriwsky, 199; Fleury, 2010a, 2010c; Foret, 2010; Garnier, 2008; Ghof@obin,
2001, 2006; KorosesSerfaty, 1988; Mitchell, 1995; Picon, 2001; Sabatier, 200°8t, en nous basant sur les
qualités qui semblent leurs étre attribuées ou encore leurs réles dans la ville et dans son équilibre
social, nous en proposons une synthése

Zoel Zee™SEZel M7ce'Eoel @"—e1 oZ0el «'Z72j1 M‘¢e’'$2Z01 -
individus ; sans «possesseur unique » et en principe ouverts a tous,
SEEZrer'<eZel Zelz—"YZ>0Ze+0edlermatitnoet de tenZomres’'Z22il » '—
0Se-Se”'>7Z@1 Ze1 S—"—¢-Z0il Z—>7Z1 201l —+' V' e7el leZcel
termes fileZele'Z7j1eZ7Z1¢S10 " E’'Sc’e’e.1™%¢e’8771 71071 72>¢5—"

IA ce sujet, (Blanc, 2001) ' —c’'ce+Z1 o Z>1« '— ™"« S _s@aidlisérle-d@dafabtoril des espaces

publics qui restent avant tout des espaces physiques.

2 Seule la notion de domaine public des collectivités publiques est définie distinguant domaine public naturel de

TS 71 ™7’ ELS> e’ E'Z210S">0187 'e17Zj'eZ1°721S'e1le7Z@17Z0e™SEZ1™>'Y - cele"
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Les espaces publics contemporainsZ+ 1« 7> <S un’enjeu urbain majeur

“7ele SY  dapuisVes@mhnées 1980W V31 Z1S7“"7>e ‘2’1 ™Me7@1Z—E " >Z281 Ze™SE
au centre des préoccupations des urbanistes et des politiques *S— 0217 —Z71"™e’ 877 171572>"2YZ>1>
des villes traditionnelles perdues depuis les années aprésguerre fl'elce Se’e1S">®@d1Z—1 >
de «>Z¢>"2YZ>1™S517—Z71E" —EZ™e'"—17187Se’e.1-372'YSeZvilleZun¥1 EZesZ1-
urbanité qui se rapproche de celle de la ville traditionnelle » (Scherrer & Rey, 1997, p.125)La notion
¢« 75¢S'—17®e1SeHe1IE " —— "¢ Z1E —-Z1™ " @'’ YZd1Ze1eS—0el17—71"e-Z1+ '—
producteurs de la ville cherchent arenouer avec « +Zce 1Y S+ 77> ce 1 « # {Ricdn-t &febvre, 2001, p.
55). Le travail porte alors sur les espaces publics urbains et tente de reconstituer «» '—SeZ1e¢7Z1¢S1VY’ee71
traditionnelle, ses densités, sa lisibilité, ses continuités etce Z e 1 E " —-Z>EZ e 1 Z—1I(Pigorts '——Z7<*7Z
Lefebvre, 2001, p. 55)

En réponse au phénomeéne de fragmentation sociale de nos sociétés , cette volonté semble alors
EE—E'+Z2>1SYZEL1eZ®1 "« "ZEs e@leZleZ—ce’ - dlesdutablgs dul2Zedsiecle-+Z —oe’s -1
—"— E-Z®1™e7®1'S7e817281+72001S--—SeZ75001-"©Z—*1—"eS——-7—+1S7""%>
des espaces publics pour reconstruire cette ville plus conviviale et plus intense (Germain, 2002)
Ze™MSEZL ™7 ElweZle> " 2YZ21 e —SeZ2-72—e1S71EZ—e>21 2—172—"27210"C
B E’'Sc e’e-1Z0171¢% 725¢S—"0.1¢721—"1Y' eeZel E" —gualtc™ibahe—/sed 1 >ZE" Z>
ZemZ—e'7+2731 Zivlesh tlevehw «$r—enjeu majeur (Germain, 2002; PiconLefebvre, 2001;
Scherrer & Rey, 1997; Tomas, 2001b)

Dans le méme temps, un contexte de globalisation, de financiarisation et de concurrence interurbaine
pose de noweaux enjeux pour les villes contemporaines qui doivent alors faire face & de hombreuses
contradictions.

3. Les enjeux de la ville contemporaine mondialisée

3.1.Globalisation, financiarisation : vers une privatisation de la fabrique de la

ville ?
71 E 2>l eZel eZ7ileZ>—" >7@1e¢e- EZ——"200121 E " —eZjeZ1+Z21-"—<'Se’0
E'S—eZ1'—eZ>—Se'"—Sel®e Zee1lES'>Z2-Z—+15-™MZ>EZe-1®Z>1tEL1VYV eeZ®d
villes sont devenues globalisées et sont entrées en concurZ —EZ1¥1e - E'ZeeZ1 ' —eZ>—Se'"—Se7

leur position, elles ont di développer leur attractivité touristique, économique et attirer toujours plus

o '—YZeeeweZi @il —1™S>See ¢71eS1™Sse1e7@1SEZ7501221™5'Y-1eS—ce
accrue entrainant une logique de rentabilité court-termiste. Ce contexte est dénoncé par certainset

créé une nouvelle problématique de privatisation de la ville dont les conséquences iraient¥1e Z—E~—+>71
des principes du développement durable.

Globalisat ion et concurrence interurbaine

S1 -"—e'Se’@Se’"—1 71 E —"-"21272%1¢Z®1l s —S—EZ®1lZ—>SE—71+71 -
™" 7@l eS—els >eS— x2S —1eZ®l E'S—eZelsZl>Zee"Z>EZ®dL .
mondiale. Cette internationalisation d Zeel -E‘S—e+Zel e “<eZ>YZ1 S7oe desgtaides- E*Z++Z1 7
villes des pays développés ou en voie de développement (métropoles ou villes mondes) entrent alors
dans ces logiques de concurrences internationales(Baraud-Serfaty, 2008; Emelianoff, 2007; Ghorra
Gobin & Velut, 2006; Glaeser, 2011; Halbert, 2005, 2007; Lamarche, 2003; Marchesi, 2011; Renard, 2008)
et dans un réseaumondial de villes en interrelations : les Villes Globales (Sassen, 1994, 2004 Ces
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dynamiques de marché ont des conséquences directes sur le déeloppement des villes il MS>EZ21587 Z—1
eZYZ—S—ele ™MZ —eS—eZ®leZele —S—EZ-Z—+01™>'Y -©81leZ1s '—™eS—eS."
etc., elles entrentdans unee"+'37Z1e SeesSEe'Y'e-1Z20121-S>"2¢ —17>¢S"—1S21—"YZS:

Pour soigner leur attractivité, elles disposent alors de nombreux leviers : tourisme, sécurité, services

offerts aux entreprises et particuliers, offre immobiliere, transports, culture, dynamisme économique,

innovation, etc. En briguant les premieres places dans différents classements, les villes se démarquent
eS—®@17—Z1E —™. .0’ "1 _-"—e'Se71e.>"EZ1201See’57—o1le"7“LExdRL ™MeZ02le "’
des tours et gratte-ciels se comprend dés lors aisément il —S>87277>001 ¢ 2—1 ¢-YZe~"™M™M7_,
économiqu Z1Z+1 Ezes2>21 " 21 72—E " H>21®@C—<"2Z®1S>E " eZE*2>Sele >01e71  ——
ville qui les accueillent, ils véhiculent une image positive pour les investisseurs du monde entier

(Appert, 2011; Didelon, 2010; Gouyon, 2007; Hugron, 2008; Huriot, 2011; Perrot, 2010)

A la fois conséquence et paralléle au contexte de mondialisation et de compétition territoriale, sont
communément observées des modifications dans la production de la ville (ses batiments, ses espaces
publics et les grands projets urbains): les acteursprivé s y prennent alors une part de plus en plus
importante et les notions méme de public et privé évoluent.

Vers uneprivat isation de la production des villes ?

Alors que la financiarisation 1 ¢Z1 ¢ -E~—"-"7Z1 —"—e'Se71 Zaeel 7—1 ¢S’e1 SY 5.1 ¢Z™3
décennies (Theurillat, 2009), les spécialistes ont, plus récemment, pu obsever | entrée dans cette
©"e’8771-S>E*'S—+71 71 {(Baraut<Serfaty, 2007, 2008; Boisnier, 2010a; Le Fur, 2005, 2006;

Marty, 2006; Nahrath, 2008; Nappi-Choulet, 2009; Renard, 2008; Theurillat, 2009)« La financiarisation

oZ1le '——3x7>1 ™77l @ Z—2Z—>Z21E" —-Z21+S1™Sse1E>""eeS—+Z1+Z®1SE-'Y
dans la production urbaine » (Boisnier, 2010b, p. 4) Dans la logique immobiliére entrent alors en jeu
trois nouveaux critéres : le couple rentabilité -risque, la liquidité e ¢1 ¢ *—eZ>—Se' 2 _Gotteoe S’ ™ —

o —S—E'S>’®eSe " —1eZ®l <“Zel™ ' ¢®’'§2Z0121+S1V eeZ1® "<®Z>YZ1Si®a
indirectement impliquées dans la production de la ville (comme les banques ou l|es fonds

e '—VYZoee'eeZ-7Z—eUlZ10ce -+Z—+1S7;icBgHerhitrsodevant ZIGEss erid AusEilerfyary "o« 7

dans la logique de marché (Allain, 2010; BaraudSerfaty, 2008; Marty, 2006; Renard, 2008)Ceci

e S™M™e'E771 —"eS——7—21S7j1 ™57 “Zeel7>¢<S'—@1l ™" 251eZ®@32Ze®@121E —-
entre les villes apporte des objectifs de création de valeur économique, de rentabilité et de

minimisation des risques (Linossier & Verhage, 2009)

—1-1-7172-™edl e “<wl>YZZesdcteurspivis ef uneconeeitration des entreprises
(Baraud-Serfaty, 2007, 2008; Sassen, 1994, 2004¢s entreprisesprivées sont de plus en plus présentes
¢S —1eS1Y eeZ81 ™' C®'§ZZ-Z—e1Ze1l —@e'eie " ——Zee7 7 utik§dnt‘dece’$22 -7 —-
« Ze ™ PdHIZleurs activités et elles « ™M>"e7 @ Z —e+1 * 75 enAroeedti&ant/ développant, ou
aménageantde s '——"<’¢’'Z>1"721+Z e 1Z ce (B&&EKZSeraly, 2008)-Fa paralléle, leur présence
institutionnelle dans la vile e SEE>"Eel E"—oe'¢->SceZ-7Z—e1Y'S1¢S1eZ0e’"—171 e
réservés aux pouvoirs publics. Ainsi avec le développement des contrats de Partenariat Public-Privé
(PPP), les acteurs pwe’ Eel ™M>'YSe' @Z—¢1 EZ>¢S'—Z0el M>7Z@eSe’"—@leZel eZ>Y’
(Baraud-Serfaty, 2008) Dans le méme temps, les missions de service public tendent & se complexifier
Zel@®Z1e'YZ>®'s'Z>81 2721721 ™ " 2Y 501 ™MZce' E®l— "—el™MS®le"2“"2>@1Z
pour assurer leur bon fonctio nnement ; elles font donc appel a des entreprises spécialisées pour mener
a bien ces missions.

Z@eeleZ1ES®leZoel ™> " Ze®175¢<S'—®@d1+ 2" 251 ™e71E -™eZiZ®1Z+15
fonds publics nécessitent de faire appels a des financemens privés et a des montages de projets mixtes
en partenariat public/privé. Ceci a des effets non négligeables sur les rapports entre public et privé

1 Srel1E>""e®eS—+71+7Z®@1SE"'Y'e-@le’—S—E’ ondroiel(b&rousse] 2FBy -YZe™ ™M ™7 _7 _eleZ 10 .
2 Créant, en partie et entre autre, les phénoménes de concurrence interurbaine abordés plus haut.
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dans leur production : « actuellement, aucun acteur public ou privé ne peut réaliser seul un projet

urbain » (Linossier & Verhage, 2009, p.146) Tout ceci concoure aaccroitre le réle des entreprises

privées dans la production de la vile 81 Z+1 EZ1 ™' . —"— —Z1 ™7 —e17Z—E">21 ™ez@ls S-
E~"—oe’'s >7218%2 Z7—1-1-7172-™M@18727Z17Z@17Z—>Z™>' @Z0oele’'YZrm@'e'Z—eleZ7>
en des multinationales de plus en plus grandes souvent déterritorialisées!. «Les surfaces de la ville

appartiennent donc a un nombre toujours plus restreint de propriétaires, forcément plus puissants »
(Baraud-Serfaty, 2008, p.40)

See’e’”" _1eZ1EZ1™'.—"— — 7171+ —S—E’S>’ e § &Celuidedalconcentfation Z>1« 2—271
e Z®@1SEeZ7>01 ™'Y - 01Z—1-1-Z172-™M@l182 ?2—7217ZijeZ—@ ~"—1eZ1Z75@1-¢"
enfinau ™' . —"— —71¢Z1™5'VSe’®@Se'"—1eZ2®@1Z™SEZ®e]l Mics'Emrl ™ " eZ—e1¢

« privatisation des villes » : une privatisation a la fois physique et de ses services. Certains parlent de

corporate cityou encore de ville néolibérale, maisla notion méme de public et privé tend a clairement

évoluer : la distinction entre les deux devient de plus en plus difficle Z+1 «">082Z1 ¢« "—1 ™MS>e71
™5 Y Se'@Se’ " —1'eleS7ielZ—1e'@e —727>1721—"YZ2S71 —ee’eie’ " ——Z71070U"
Z—>7172—1“22081EZ+2'121 SE+'Y' e .10 "—e-rlele.—>Sel " Barait— 1121 EZ
Serfaty, 2008)i1 Z@E’'1 ce S™M™e’'§771 S7ece’l <Z—1 S7jbubtids \B&EZOeM®Z S7il Zoe
Dessouroux, 200331 Z+1 EZoele> "'l —'YZS7ijl —eleZ—+S—EZ1 Ger"“Setviees?’1¥1 —71
publics se privatisent et des lieux priv -celoe “"2Y>Z—e1S71¢>S—e1 ™7 e’ ET1

La question des conséquences indirectes sur les villes, leur développement et leur pérennité se pose

alors. De nombreux auteurs (économistes, urbanistes, architectes, etc.) tentent une analyse des
conséquences sur le longterme pour les villes. Certains créent méme la controverse scientifique en

opposant ces phénomeénes de financiarisation et de privatisation au principe de développement urbain

durable (Renard, 2008)i1 —1E " —™>7Z—ed1le ele"5@d1le '—™ " 5eS _EZ1eZ1le SE+'"—1+7
capacité a gérer differemment la ville semble cruciale : ses modes de production évoluent, ils doivent

lesZ1E " -™>'@121-S—' >7Z1¥1ce S+S™¢75511¥ BefaudSetfaRy, 120087 Nridssier - E’ e’ ™ — —
& Verhage, 2009) Z+1 ¥1 ™5>.0Z>YZ>1¢Z0e1l ™> ">'e.0e1 ™M™ 751 ¢ S™M™Me ESe'"—1eZ01 "¢
durable.

Ce contexte est a prendre en considération en particulier pour le cas des tours multifonctionnelles :

objets privés o 7—Z71 - ZeeZ1eZ20218722127251'-™SE+swloeZl(Talandi@Ez+Z—+107>
2009a) ils regroupent a eux seuls de nombreuses problématiques citées cidessus.

3.2.Mutation d es espaces publics et nouvelles urbanités : enjeux de la ville
contemporaine

Le contexte de globalisation, de financiarisation et les évolutions de la société en général om aussi un
impact sur les lieux physiques de la ville : en particulier les espaces pblics contemporains qui voient
eZel-2+Se’"—c@le "™.>7>17Z1®@Z1>-™MZ>5E2Z>10%51% 25¢S—"0-1721—"@1Y seZ

Mutation des espaces publics contemporains : vers une privatisation ?

Les mutations des espaces publics liées au contexte actuel de globadation des villes sont, elles aussi,
unanimement reconnues. Méme si les termes et les analyses quant a la privatisatioAde ces espaces

1 Nous pouvons citer en exemple les grandes sociétés immobiliéres qui investissent, financent, gérent les centres
commerciaux, les tours de bureaux ou les hétels.

2 71 ™ " 7171 ™5’ ¥Se' @S —1eZ@1Ze™SEZe]L ™Mice'Em@leTel 71 ET-™5 ]
privatisations possibles i1 EZesZel 71 @eSeZ7el1“25'¢’°87721 21« Z@™SEZ10s"—eleZ1E " —0e+S:
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différent parfois, les urbanistes, architectes ou géographes restent unanimes sur la prise de conscience
82 2 E1S—eZ-72—+1Z®*1Z—1>S"—1eZ10 "™ >7>i

En effet, dans le contexte actuel de mondialisation, de globalisation et de compétitivité territoriale,
eS—eleZ1-1-7172-™M®l87 7—721™>' ®Z1+21E —EC'Z—ECZ1Z2—Y">"——2-7—
engagements pour un développement durable, les besoins des producteurs de la ville (publics ou
™>'Y.elle 2—Z1 ™Sse1 ZeleZ100Z0el Sc’eS—eels S7e521 ™MSse1 ;YezZ—+il S
compétitivité et de financements privés (Orillard, 2008), les villes tendent a exiger des espaces publics

plus sirs, plus attractifs et parfois plus rentables (lorsque les financements ou la propriété sont

privés) : ils constituent une vitrine de la ville (Choplin & Gatin, 2010), un outil de promotion et de

marketing urbain (Garnier, 2008) Z+1 — - (EZoe0e’'*eZ—+1 + 1+>7 1 (Estancardisésed fadois> Y7 '« -
privatisés (Carmona, 2010; Dessouroux, 2003; Fleury, 2010c; Galer, 2008; Gasnier, 2006; Ghorra

Gobin, 2006; Michon, 2001; Orillard, 2008; Paquot, 2009)Les besoins des usagers tendent aussi a
Y"e2251Y2>@172—2721@ - E2>'+ 1SEE>221S" —®’'1872 72—7Z1-SEe>'0Z1™ez021+>S-
niveau des ambiances et des fréquentations; ils trahissent alors z—1™"*'. —"— — 71 E>" eopef —e¢1e Z—-
de communautarisation avec une pression grandissante des intéréts privés (Fleury, 2010c; Gasnier,

2006; Mitchell, 1995): constatés pardes forme@1S™ ™~ ™' Se’~ _Jle ZjEez0e' ~—1dE>Z21721™>
espaces

Cette exigence générale de contréle du public et de ses usages résume a la fois les besoins liés a la
sécurité des lieux, a leur attractivité, ainsi que la tendance générale a leur fermeture a certains publics
(Bacqué, Osganian, Perriaux, Wright, & Fouquet, 2005) Elle a pour conséquencedes évolutions qui se
retrouve a la fois dans la production et les usages des espaces publics, et ouvre le débat quant a
leurs conséquences sur la ville contemporaine.

Dans le méme temps, répondant a des logiques a peu prés similaires, de nombreux espaces
0“2>'0'8272-7—<01™>'YV.celcoe "2Y>Z—+1S71™ parcs@ thardeg, -ensehokes §portifs 7> E'S7 |
rues privées commercantes, etc.). Cax-ci sont souvent des lieux de consommations et, pénétrés par

eZel e e'877Z1 E" —"-"'8727Z01 72«1 S™M™S,.7 (OFHard] 2008)31 ' BZxdell'+S2r& §—-1
« '— S« Publique » que ces espaces renvoient et qui essayent de copier les espaces publics classiques

des villes est relevée par certains comme une forme de privatisation dZ1 ¢ Z—aoeZ—-<+Z1 E~—cee’'e7-1
espaces publics de la ville (Korosec-Serfaty, 1988)répondant aux logiques de marchandisation, de
standardisation et de disneylandisatioh(Mitchell, 1995).

Zel—"2YZeeZele >—7Z@le Z™SEZel M7cs' ElE " —0’'s->-Z1E " —=Z21™>"Y
E"——2121—"2Y28%2i1e'2%jle-—->SeZ751e 72— 710" E ' Sc’e’e.1™3(e’'§771e 0057
»Z" e —S—e1S'—@’1leZals <SSl e bsdhmioldseneey dans lawille tontdnopdraine
(Picon, 2001)

7eSe’"—1e71e 7>¢S-deoubaditéZcomdmporaines ?
Ces mutations constatées sur les espaces contemporains ont tendances a aller de pair avec une
« dévalorisation des espaces publics traditionnels » générant alors un risque de «disparition de
e Z ™S EZ1-74 des @leS Gmorra-Gobin, 2001, p.5). Certains y voient alors pour conséquence
7—1™>"EZoerzeleZls>S—@e">—Se’"—171+ 7>qBeissohadé 02008; ceerl E~—+Z-T
2008; GhorraGobin, 2001, 2006; Michon, 2001; Mitchell, 1995)

auteurs), et celle de la privatisati~—1 +Ze1Ze™SEZol MS>1eZel 7SeZawl s “2YZ>+7>7281 ¢+« SE(
contréle : cette derniere semble étre unanimement constatée).

L .oezeeSe@1™Sse " @10’ —™e7 7 pasticipativeZdies prox{@it8 bidnlengagée (Fleury, 2010b).

2 1 ™Sse71 721 eCe—2CeS—e’@Se " —1 oI estlchuel™tEEE Lin pare S tRAME @ Bih parc

e SeersSE"—B1E —0e' ez 121+ E " >01sS—0w1Z21<72212721S¢>’827512—2721S-<S—EZ1< .
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lls déplorent alors sa disparition ! comme un résultat des processus de fragmentation urbaine,

e 0SeZ7-7—¢17>¢S'—81Z1 - E2>'Se'"—81l e ' —e'YV'e2Se’®S’"—81 21 2—CE"
publics (abordée plus avant) décomposant «les facteurs qui concourraient a la formation de

e 7>¢<S»’(Foret, 2010¥. Sont dénoncés alors les dérives de la vile—S>E'S—+Z1 "0l Z2@SeZ>1 e
c Ze™SEZ1725<S'—1— Z®el™e71z—1E " ¢Z—1-S’ oxbemel €l placeetine—S+27>1"7
ville impersonnelle et interchangeable peuplée » (Garnier, 2008 p.79) ou le lien social ne semble plus

étre assuré(Ghorra-Gobin, 2001, 2006; Michon, 2001, 2008; Tomas, 2001a)

Ze —1eZ®l17zmeSeZeles 221V VZNETERer dle 7—1™MS¢dleebtpaSldEZe+7>201
méme et pourrait présenter différentes formes ou intensités. —1 ™ S5« 7 1 8banites{au pluriel)
pour refléter la pluralité de la notion. Dans cette idée, et pour relativiser les points de vue précédents,
nombreux sont les auteurs (Banzo, 2009; Bertolini, 2006; Cybriwsky, 1999; Joseph, 1996; Korosec
Serfaty, 1988; Pinto, Borsus, & Constantin, 2009; Pomeroy, 2007; Sabatier, 2007¢connaissant
ZeeZEe'YZ-Z2Z—21EZeeZ1e>S—@e">-Se’"—1+71+ 7ailéus les housellesforh@B~— — S’ e o
e Ze™MSEZ®L1™Zce Erl™> ™ 7@1E ST /] EL M2 IMT/S e 2 Z2f—1 ™5 7 E
nouvelle urbanité ; différente mais bel et bien existante.
Nous prenon s donc le parti de prendre également en compte ces nouvelles formes
c Ze™SEZ®leZ1oe E’'Sc' e’ 182’1 —210@ " —el™ei@ls>-ZeeZ-7Z—s1e7
espaces «ouverts au public 1Ze1+¢S—oeleZ®@87Z2®@8172—721EZ>+S —71+">-7
potentiellement avoir li eu (sous certaines conditions).

Positionnement de recherche: les espaces publics considéreés

Dans cette these, les espaces publics que noushoisissons de considérer sontles lieux géographiques,
les espaces matériels(Blanc, 2001; Fleury, 2010c; Sabatier, 200%)e la ville accessibles au public
(Fleury, 2010c; Sabatier, 2007)non-fonctionnalistes (Blanc, 2001) vecteurs de rencontres aléatoires
(Sabatier, 2007)et interactions sociales (Fleury, 2010c; GhorraGobin, 2006; Michon, 2001; Mitchell,
1995)

Le débat autour du phénoméne de privatisation des espaces publics tend a nous faire relativiser le

caractere public de ces espaces. A la mani& de David (20023, qui, en appuyant sur la différence

7 es71e Zoe™MEEZL ™ Jurp@IICT «ill B REIAL — 7 1E™M M E 7131 ES>SEe >Z1 ™
en fonctions de plusieurs critéres tels «la propriété du foncier et du béti, de mode de production, de

mode de gestion, de —">™ "¢~ e’ 781e SEEZe@ <'o'e-171«7D>H39) Oh Aeddd 1+~ — E+’"-
Korosec-Serfaty (1988) §7'1 ™M~ 0eZ1eS1877Zcee’ "—1eZ1e "72YZ>¢%2>2Z1 @ " E’'SeZ1+Ze1lZ0c
intérieu > d1 21387 el ™ @Z—+1RT121-BZed N e SIH@, edlZel —">-Zc]
S — 0’18721 851-8SEe>'Z1 ™>.5¢SceZ71¢7Z1EZ1> 2700 1¥1le 2065¢721721EZ1
peuvent constituer une limitation de son caractére public 4;

Nous adoptons la position qui consiste a prendre en considération les « espaces
publics » au sens large du terme, au-dela de leur statut juridique ou économique
public ou prive.

1 Cette « privatisation » des espaces publics est sougnt associée a une potentielle perte du lien social au sein de

eS1Y eeZil "—o0e'1¢Z2251™5’YSe’ @S’ " —1— Zoeel™MS®el1Z—100""12—1™>%ce —7817Z+¢721+71
eZ1e Ze™MSEZ1+Z1e &’ Ghorta-Gobine 20045 1Y’ +«Z 1

2 Pour le cas des villes du monde arabe: (Cattedra, 2002; Lakja&, 2009)

3 Par exemple les centres commerciaux, les rues commerciales, les parcs a themes, les ensembles sportifs, etc.

4 Cette question pose probleme dans la détermination des espaces qui serait propriété de la communauté

(juridiguement public) mais intérieurs (théatres, écoles, universités, etc.) et aussi ceux, juridiguement privés dont

« e '=Se71™7pest plds ambigiie (comme les centres commerciaux).
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Nous considérons donc tout le réseau des espaces et lieux pouvant potentilement participer a la
E"—eer>72Ee"—1@ " E ' SeZ1¢21S1Y «e717Das¥dumi2DE3)us considélerons— e« S>1 71
les espaces publics dans leur diversité, @ admettant dans cette catégorie « nombre de configurations
particuliéres sur la base de trois dimensions » file SEE,©@10SeeS—eleZ1>Z@e>Z'—e1¥17—"Y
(de contraignante & permissive), et la propriété (de privée a publique) (Figure 11). Ou encore deBanzo
(2009) 82’1 —"'eZ1™"751eS1™2z¢e’E ' ®@Se’'"—1e Zoe™ S Espaeds duvits SyparlBs—s1 ™'Y -
¢ ZY'Z>@14721ES+>Z1—">-Se'edleZ1s SEEZeeE’ <+ {Bake 2009 —1ce E’'Sel1Z171

Figure 11 i1l Zele' -Z—ce’'"—®le 2@ S+ Z([Dehdourduee 20BEZ1 ™ 72+’ E 1

La tour multifonctionnelle, comme objet de la ville intense, ne peut échapper aux problématiques

¢ 75¢S—"e.1 701721 7Z—1 00 "E’'Seil —17Z—"7Z7kIG ¥eME «Bublicis&ion »eedeSE+S’'>7Z -7 —
espaces «ouverts » de la tour comme —"¢Z—1¢Z1s-—->7>1S51 e~ E’ SPuUiSquellZ tolis eft> <« S — "« -7 1
‘e ®ZZle 2—1E " —eZieZ1™>'Y 10 —S—EZ-Z—+81@eSeze1“72>'e'82281Z @+~ —
publics traditionnels 2 il "¢l @ Se’el 'Z—1 71 EZel —"2YZ2S72i1Z@™SEZel*Z1+S1Y
précédemment (Cybriwsky, 1999; Pomeroy, 2007, 208) et vus comme potentiellement générateurs

e 7—710"E 'S e B I BRVSEZe1™S>172@Z—EZ1™>’Y - @d1l' —@->-eleS—ee
constituant une extension de la ville, ne peuvent donc pas étre soustraits aux enjeux sociaux de la

ville durable.

1la privatisation des espaces abordée plus haut peut alors se décliner en plusieurs processus selon ces trois

o —Z—@ "—ceil "—-714+S1 ™>’YSe’eSe’"—1 25’8721 01 € Zceel eS1 828’01 1 ™M,
boulevZ>0eZ—7—el o721 e’e>71 71 ™M> "™’ . 0.5]1 —S'eleZ]l Mozl e 2YZ—elezle> el 21 7j
™yTEZeezeleZ1 ™' YSe'@Se' " —1e'Z—e1eS—@1eS157Z0>’ Ee'"—1"21@-eZE+'"—1sZ1-
eZ—e'—7—el ¢ '—@ - EZ> -1 X% SZoedD]emwZledt™ 7065¢72@1 ™Me7@l >Z0ee>' E+'YZd1l ™S
surveillance automatisé ou une prévention situationnelle. La privatisation peut tenir aussi dans la radicalisation

de la limite entre le privé et le public ou dans le principe de communauta risation.

2 Au sens ou ceuxci sont juridiguement privés, mais aussi au sens ou certains de ces espaces sont intérieurs.
(Korosec-Serfaty, 1988) ™> - E'eZ1leZ@ls’se >Z—EZ®1Z1E —s’e'"—@le 2@SeZ17Z—e>7217Zc1.
intérieurs. Ces derniers, avec leurs limites physiques (leurs murs, toits et portes) posent une question de contrble

e SEE, 1S —®@'18272171>, 7 >IeI/E" Zxceloe S 1-5E Z & ¥ b+ A7 NeajulEe pode alors:

quels usages sociaux sohpossibles dans ces espace8
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Synthese du Chapitre 2 . Les enjeux de la ville contemporaine

Les objectifs environnementaux, économiques et sociaux de la ville durable sont
devenus des enjeux majeurs pour les villes contemporaines, et apparaissent comme
des injonctions dans la législation et les pratiques urbaines francaises. Parmi elles,

les notion s de densité et de mixité fonc tionnelle semblent ne plus faire débat et
sont régulierement citées, a ce titre, comme arguments pour la construction des
tours mixtes ou des villes verticales.

La notion de densification consiste a valoriser les nouvelles constructions dans les

centres urbains déja denses et desservis par les transports en commun plutét que

¢« 75¢8S—"0w7Z2>121—"2Y72S2i172>>S"—celoe’'+7 -celCepeadan del ' —"*Zce1l
ce S« ’ureenotion complexe et souvent mal utilisée : ZeeZ1— S1™SeleZloeZ—olce
pas préciséesla nature et les échelles des éléments décrits, et il est vain « See’>—-7>51

' —™eZ7 70187 7—71"2>1™7>-7e171S'>71¢71S1eZ—’+-i1l Z1
densité mesurée et densité percue par les citadins ajoute un biais dans le débat sur

la grande haut eur en France. La perception de la densité est bien souvent décorrélée

de la forme urbaine A1EZ1— Zoeel™SeleS1eZ—c'e-1¢le'Z217Z—1S—e1577
™S51 6701 E'+Se’—201 -S' ©1l/F1@EA-Z1S+7=+312 Lk d€IRY EZ e
constat ®@Z1 ™ " eZ—+1Se>eleZeli77Z@e " —®1See " E -el¥le S—.o'"
« densification qualifiée » .

S1—"j'e-1e"—@Ee'"——Ze071S'¢1S7“ 750 ‘7’1 -débighe Bfait H&dE~— e Z — e
e ™ eZ>1 @Z>1 Z—1 eZ>>'e " '>71 e"——.1 o71 o Z—l@AilecZl «Zoel
(résidentielles, économiques, politiques, administratives, culturelles, etc.) . Dans

une recherche de densité toujours plus im portante et de fortes tensions sur les prix

du foncier 81 ¢S1—"j's-1Z0eleZ1l™e7017Z—1™e7ele " 2YZmentlZ—Y &S]
Zel™S>e'eS—0wl1+21S1e>S—721'S7¢72751Y72—e1Z—1e¢ —“"—(E-
fort : la tour mixte permettrait une forme de densification qualifiée, voire un moyen

e Z1@E>-Z>1e '—eZ—0e’e-1eS—lZz—1eZ>5"""57

Le princi pe de densification qualitative . ou la qualité des espaces densifiés est

primordiale .incarmne z—1+Z0l ¢ —Z—e@1Ees - @1eZ1S1—"¢""—1e ' '—e7 ¢
Cependant, cette notion de qualité urbaine, comprenant |le lien social et | 7><S—"«.1

872 ZeeZ2172®@e1EZ—@-21™Z5-7¢e /281 FER+10802S2 = aNl™"f0Fd “<“Zels

Zel—"+'lrbacitd eZ+1+21872Se’¢-12>¢S’"—72172—15—2187 ZeewZ—+'2Z®
sont également décrites dans ce chapitre ;| 72><S—'e.17 000172 —7182Se¢’e. 1™, "™M;,717
et a ses habitants, elle désigne les compétences des citadins a se cotoyer et a établir
eZ®@l1>Z2+Se’ " —eleS—eleZl-"e7221e " —E " ——Z7@1l'-e> e —700152721C
a vivre leur « vie publique », tout en protégeant leur intégrité, en restant anonymes
et en gardant leurs distances . Elle repose sur les principes de densité et de mixité
des populations, ceux-la méme qui favorisent les rencontres aléatoires et les
opportunités de sociabilité publique dans le s espaces physiques de la ville. Zcee«1
Se >l ¢Z1 oZe>-1 o 7—"YZ>0 S+’ +dé lcesZdspates +paBlies qui en
conditionnent leur potentielle urbanité.

Ces — ¢’ "—ele 7>5¢S—"0.17¢172187S¢’e-1e717Z™SEZ]1l ™7’ E:
France et depuis les années 198090, au centre des préoccupations des producteurs
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de laville :ilscherchent S7“~%>¢ ‘¥1b72—"772>18YZE1eZ0e1YSeZ25001™ ’'s’Y
E">>Z0 ™" —e¢S 1 S iAnteAsitéZdessViles durables du 21éme siécle.

En paralléle et au cours des deux derniéres décennies, le contexte de mondialisation

71 ¢« -E~"—"-"71 ceméok srép€Ecute’ sur les villes, leur gestion et leur

ameénagement. Les villes sont devenues globalisées et sont entrées en concurrence a

o (EZoeZ1 —eZ>MSIEZZLB»@s 2—1e-YZe™"™M™MZ_7 o1 .- Eou-"-"822127Z
encore symboles architecturaux e Z 1 nndvation technologique de la ville qui les

accueillent, les tours véhiculent une image positive pour les investisseurs du

monde entier .

A la fois conséquence et parallele au contexte de mondialisation et de compétition
territoriale, une forme de privatisa tion de la production de la ville est alors
observée l+S1e'—S—E'S>’'®@Se’"—1Ze¢le '-™"3eS_EZ1eZ®1SEZ72
E Ze+1lSereleZoel—"o"—0@l-1-Z1eZ1™Z7c¢e'E1Ze1eZ1™>5'V.187"1

55 ) o
Y
Z1E"—@eSel1eZ1 ™5’ YSe’ S’ — parr &s e&fdces AublieSae/la ville- « 1
contemporaine : ces nouvelles forme cele Zae ™M SEZ e 1l e~ pourlc@te-thésés -> - Z e
comme des *’Z7jle-— >Se77mmulelle soddbilité publique, différente mais
«Ze171¢72—177"®@eS—e281>72""e—S—e1S'—@'leZele-<Seloez>leZ
observées dans la ville contemporain e.

'2—182 Z—E">Z21+<Seei7®@1EZ®182Z®e""—®loeZ>le 2>¢S—"0.1Z-
ville contemporaine sont dev enues un enjeu important pour les acteurs de la ville et
— ™MSse 7 01" —ELIM™MS®1eS1IE " —®>Z2E " —172—1'Sz2Z%>i




Chapitre 3

Chapitre 3 : Tours mixtes et villes
verticales dans la ville contemporaine
enjeux et débats

Comment les tours o '—oe , >Z —tribu@mt1aEétte ville contemporaine et ses enjeux
spécifiques ? Un vif débat sur la durabilité¢ des immeubles de grande hauteur Zaeele+"2“" 250 1s SE+2Se’e
et nous tentons de comprendre ici en quoi ces objets, avec leurs contraintes propres, peuvent
contribu er a la ville patrimoniale au regard de leur insertion urbaine, leur capacité a «faire ville » et a
cont>'<zZ>1eZ1e 25¢S—"e.1e.—.5>Se7i1

1. Les tours et le développement durable

Les débatsgénérés parles constructions de grande hauteur, opposants pros et anis, sont basés bien

souvent sur les principes et concepts du développement durable. Sans chercher a trancher ce débat,

o «MZEEYeEZ1 ®Z1Z®ele Z—1+S'5>71-+S+81 etHerhefire-&epeosptetivedar 1 S>e7 -7 -
cas particulier des tours multi fonctionnelles et des villes verticales dans un contexte de demande

sociale en France et en llede-France.

1.1. Grande hauteur et densification ?

Z@ele "zl —Zee' e —Ee'"——ZeoZel e —+1S71EeZ>1+21+ -«Sede-BaReezZ+1007>1¢
. Ce débat est illimité, en particulier «~>0e8z '+1 osElan™eSogubstionnements et les
enjeux du développement durable. Si le débat relatif au lien entre grande hauteur et densité de la
ViesZ1 —71™Z77¢11e571>S—E'-10S—0017—21™> . E'e'"—1eZ1e E'ZeeZ1E —(
e SEe7S02>LeS1IES™MSE e 102125158 —e71'S7e7272>1¥%¥1™Z>5-70e57217—721"—o7—
parcelle donné dans un contexte urbain précis (Gouyon, 2007), ce qui améne a devoir approfondir les
différentes approches et les spécificitésde la tour multifonctionnelle.

Ces tours mixtes sont en effet parfois présentées comme une réponse au besoin de logements, et aux

demandes de la ville contemporaine, comme par exemple ¢«Z1 ™Z5>—-7ee571¢ SEEZe®’'<'+’+-1S7j1
collectifs, aux piétons, aux e Z>Y' EZoeleZ1 ™>~'—'e.ed1Z+1+S1>7ZE AE®, 2087 1+ S—<'S-
[Tableau 1}. Alors que certains voient, >!EZ132{1ES™SE' s - @1 Z1E —-™SE '+ 187 ZeeZ1™7
7—721@ 2" —1 E " —e>Z1e -0eSe7-7—¢17><Slaténlabilitd oS teritier «Belldy-&Z e ™M SEZJ
Strange, 2008) la multiplication des déplacements et les surco(ts de consommation énergétique (Evo,

2008; Gouyon, 2007; Honnorat, 2011; Schwanke, 2008l SZe>Z e 1 S>«7qué Ja tolirne densifie

pas forcement 01 ¢« 72—Z71 ™MS>e1 7Z—15>5' @ —1Z1>7Z+>S"+0e (PaqulE 2608a5ed Zcel ¥1 « 7
« S7+>71 parSe que la forme architecturale ne garantit pas une densité batie sans avoir recours a

une échelle appropriée autre que celle de la parcelle, tout comme elle ne garantit pas
systématiquement la diminution du nombre des déplacements (Gouyon, 2007)L Zee' ESE' ' «-1>ZE ' Z>E" -2
estbien EZeeZ1le 7—1ctoees, -217>¢S’—81—"—1™S@el. (Goujom 200A-+17Z1EZ1letce-

Sur une parcelle donnée, la tour permet en revanche de dégager des espaces libres au sol tels des
places urbaines, des espaces de promenades ou des espaces vert€astro & Nexity, 2010; Pousse,
2009a) Cependant, la qualité urbaine et la véritable vie que peut générer ces espacedibres sont
discutables, et nombreux sont les constats de pauvretéde leur relation avec la ville et de caricature de
la vie urbaine (Koolhaas, 2008) Du point de vue économique et immobilier, méme si la tour, en tant
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gue solution immobiliere est un objet colteux (Gouyon, 2007) elle permet une rentabilisation du

T—E’Z>1 '™ " —'ceZ1 eS—cel *Zel SH>Zm®el 72><S'—Zedl S'—we’'l §72 z—721 >!
'—YZeeeeZ-Z—em@le '—e>Seer7E7>7Z017> <« $Honbmt1 2071 NamiasM280dx S 1 E~—— 7 —
Taillandier, 2009a) (Tableau 1).

Z1™™ —e1eZ1VY2721 -—2Z>0-9'832281-1-7210@'1Z@1™>"“Zeele™ —e1S7“"2>s ‘2’1
plus en plus efficaces (notamment avec la mixité des fonctions qui permet une mutualisation des
énergies utilisées, les systéemes de double peau et de ventilabn naturelle, etc.), le constat que les tours
sont des gouffres énergétiques tant du point de vue de leur dans leur construction (énergie
intrinséque), leur fonctionnement, que leur démolition ou rénovation (due a leur obsolescence treés
rapide) semble faire relativement consensus (Al -Kodmany, 2011). Leur consommation énergétique
reste bien supérieure au seuil fixé par le Plan Climat parisien (fixé a 50kWh/an/m?) et remplit
eee’ E'eZ 77—l o7l Zi'eZ—EZcel «71 >7—Namidd, 20MOb) Gerfrecarrant-sZ —-+1
arguments de la diminutio n des déplacements par la grande hauteur, certains précisat que le
>SS — @™ el YZ>¢’ ESeleS—eleZlcle'—-Z—e1E —0"—-21S7000w’1<ZSZE~2™1.
de 20kWh/an/m?) (Honnorat, 2011). En réponse a tous cesconstats la mutualisation énergétique,
rendue possible par la mixité des fonctio —ce 1 ¥1 e+« -E*Z«+Z ] sertlfinalém@ntparfois de faire-
valoir énergétique pour les tours mixtes (Tableau 1).

1.2. Mixité fonctionnelle dans le batiment

S1 —Zee'o" —Ee'"——Se’e.1 ¥le E‘ZeeZlo71l e —Z—el 701l @ 2YZ—e1>ZE " —-
E~"—eZi*Z21721-07212Z—1&2>¥>7Z1+73-51 Budgb1(ARUR, 2007b; Castex & Rouyer,
2003; Taillandier, 2009a) Ze1 e Z>el e’ —SeZ -7 —ele Sse7 -7 —e1 ™ 751701 ™Sse’®@S—0e1l-
multifonct ionnelles en région parisienne. En effet, les nouvelles générations de gratteciel proposent
en majorité une mixité des fonctions etunrap™ ">e1 S71 e el eZcdBE BeVbodl- 0 2+t '—e-e>7
eS—11eS1V’'eeZ31 ™S’ E’™ 751 ¥YCastexss Rouyes, 2003 Bthivaske, '2003; Taillandier,
2009a)voire en améliorer le lien social (Castro & Nexity, 2010)i11 Z™ 7 —«S—+31¥1EZ1“"2>01S72E 7z —
démontré entre mixité fonctionnelle et mixité sociale (Semmoud, 2004; Theys & Emelianoff, 2000)
e S7¢S5—¢1 ™Mez0e1 ™" iourse tattiforictibAnakesdont la capacité & mixer des usagers de
différentes conditions sociales semble étre trés difficile, et peut ™M S>e~ e 1SeeZ51“7 @87 ¥17—1>7Z ™’ 1
ZeleZelZi™ >'Z—EZe1-Se'Z27>27200Z7Zels 7— @Ailandre?DBOA E’'SeZ -7 —e1le'Zee"EQC
S1—"j'e-1¥1e E‘ZeeZle7lcle—Z—01"¢e571 —.S——-""—@1EZ>5" —1SYS—eS.;
souvent propres au cas francais). Les avantages de la mixité des fonctions dans le batiment tiennent en
général des opportunités de mutualisation alors permises il e "—1 ™MS>e71 Se™5021 o
—7e7S8e @S’ —1eZle MeSEZ-7Z—e0el E"—-71 +(Castrb KeNexity, 2018) 0u— — 7 -7 — * ¢
encore de mutualisation des installations communes du batiment 0 ™ S>"' —e®©d1SeEZ—0Z7>001'S.
Ze@EilUle — - >S—e17—71 |dRAlafSis Sfatiale- €Eécbnomique(Schwanke, 2003) Des stratégies
de récupération de la chaleur entre les fonctions diurnes et nocturnes permetent SZceoe’'le Z—Y @ Se7Z>1
une mutualisation énergétique (Honnorat, 2011; Namias, 2009b) couronnée par une mutualisation des
E " Geele>!EZ1¥1eZ01-E " —"—"Z1+ -E'ZeeZ1+S— ceduBtinErit-{mEUEIYatiocn—1Z+1+S1 E
o o7 —e@l @®eZE*Z>S—e®dl - E~—" - Chotid 1&YNEitys ‘2819 Schw@ike, « ZH03) 1
Taillandier, 2009a).
Si la mixité fonctionnelle permet la mutualisation de certains éléments, elle ajoute néanmoins une
complexification des opérations . La mixité induit ainsi une complexité technique certaine (difficulté

de réversibilité programmatique, déplacements verticaux trés complexes, etc.) (Namias, 2009b;
Taillandier, 2009a), justement accentuée par la complexité des réglementations francaises de
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y.007—7—e8e' "1 —EZ—"7171c SEEZoem +'+-157"1 pilésl ¢Castrel&e 7+ —1 7
Nexity, 2010; Namias, 2009b) Les projets mixtes entrainent une complexification du montage des

opérations (montage financier, juridique, technique, etc.) (FNSNF, 2011; Mialet & PUCA, 2011)qui, en

définitive , revient a augmenter les risques pour les investisseurs (Schwanke, 2003) Une fois le

batiment construit, ce sont les activités de gestion(Taillandier, 2009a) Z+ 1+ Z — «(\dolé@is—2009) qui

se compliquent : le col(t de fonctionnement et les charges sont élevées, les copropriétés difficiles a

gérer,d SZeS—el™e7@le ' leZ@le'es>Z—e@1™>" ™5 . 0S5 3701s 57Z—e1eZ®1SE-'Y
évoluent différe mment dans le temps2.

Les avantages économiqueseZ1+S1 —"j'¢-1eZle —E+'"—0el+sS—ole '—seblenZ1¢71¢>S—
trés liés a la rentabilité effective «71 ™5~ “Zed1leZ1e ~™.5S e~ _rheilleutes perfafmancéd de

projets @ —+1S’ —@’'1™ " cee'«<eZ@1SYZE17—1+S7jle "EEZ™Se' " —1eMr7l -2V
la synergie créée par le mélange des uages qui se supportent mutuellement? (Schwanke, 2003)

. Les opérations mixtes permettent auss parfois une rentabilité supérieure grace aux
ceesZ—e@lrte'—Z@le " EEZ™MSe' " —1eZ®170SeZe187'1l MZle-rBndaht—1eZ1 -7
ainsi plus rentable (Castro & Nexity, 2010). Cependant, du fait des complexités abordées cidessus,

nombreux sont les investisseurs qui, malgré ces possibilités de rentabilité élevées, ne semblent pas

préts a se lancer dans laconstruction mixte , encoremoins associéea la grande hauteur.

La flexibilité de tels batiments est aussi débattue: pour certains la réversibilité programmatique

semble trés difficile & envisager en raison de freins techniques évidents comme la forme du bati, les

hauteurs entre les étages, ou laréglementation incendie qui implique une connaissance de la
eZ@e’—Se’"—1 71 Zoe NAE 2Q081)isl SV $1» ESZcetté réversibilité ne semble pas

impossible grace aux principes structurels de la tour4 (APUR, 2007b; Nivet, 2009)et aux progrés

récents (Taillandier, 2009a) §7'1 ™ Z>—Ze¢>S’'7Z—e1eSleeZ i ’e’e.1™>"e,S__Se'3771— - EZ0e
de fonctions a la verticale {Tableau 1).

1.3.La tour mixte : un outil de programmation urbaine ?

Malgré le constat que la tour est parfois vue comme «un objet inerte pour la ville, basique et brutal,
SEE7-7¢-1721"2ij*S™ " @-1eS—0e17—1-"2Y2-72—¢1+ 5{(PeS0t-2010p.16fi<S’'—Z717¢1
dont les activités ne parvienn Z—+1 ™MSoe1¥1+.-—.>7>1 S 7 sighd CEelixoe {Gbybnz 2007), il

semble que ce’ 1+ "<*“Z+1S> Etour indtifdncHorinelle est saisi par la politique urbaine , il peut

devenir un outil de programmatio n du développ ement de la ville [Tableau 1). Dans un contexte de

E =™ 0" e' " 1" —075172>5¢S"—712%1+721¢—S—E’S>'@Se’'"—1¢21+S1Y ' eeZ281'17ce
™M 7Y el ™z Eoele 7—71 ™MarthitectuBauX quitfiniSseh? paeehtrer en concurrence les

uns avec les autre$ risque de mener & une «sZ—ae’'s-1 «S— e 1» déa edhstdtée «dans de

nombreuses villes dans le monde (Gouyon, 2007; Kagan, 2012; Koolhaas, 2002, 2008)

11GH de type Z, couplée a ERP et amplifiée pour les immeubles supérieurs a 200m.

2 La multifonctionnalité « suppose des acteurs multiples, ayant chacun leur rationalité ainsi que des modalités
organisationnelles et institutionnelles pour assurer leur coordination tant lors des phases préparatoires que lors

de la conception, de laconstrz e’ ~—1Ze1eZ1s Z{™e eS¢’ " 1 o/(BNSNF 207, @ OXE " - ™7 Z e

3 La mixité permet de segmenter le risque en diversifiant les modéles économiques qui se complétent, se

soutiennent et répondent a des calendriers parfois différents. Par exemple dans le CNIT a la Défense, les espaces
071¢2>28%2i1"—el .. 1"EEZ™.02le, @120l ™>7Z-" 5701 ™' SeZeleZ1E'S—'Z>817+1"—
Ze™MSEZR1IE --Z>E'SZ{1YSES—re1“7087 ¥1eS1le'—Se’'@Se'"—1e71E'S—e'2Z>i

4Les poteaux-poutres (utilisés dans les tours) permettent une meilleure flexibilité des espaces que certains voiles

< 0" —®@1872'1S—E>Z—e1eZ21-8S—" >71™ .57 ——71« SABURs 2087 NK/at, 2009)>' 72 7>7 121 e’ =7 —
5 S—®1z—Z1E"72>0Z1¥%¥1+51'S7727251"01E"'S8221"72512Z@0eS¢Z1Z1ce >'+Z>1™e7@1'SZe
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Avec une impulsion et un fort soutien politique, ces tours multifonctionnelles permettent en revanche,

comme “Ze'el o '—e7 —oe’'«’ ES, de—vikalis&’ ded quartiers jugés peu atractifs, peu

développés ou trop monofonctionnels (Castex & Rouyer, 2003; Pousse, 2009a; Schwanke, 2003;

Taillandi er, 2009a)i1 Z1 ™5~ “Ze1e71¢"751SYZE1e™"—1Seoe’'ZeeZle"—E’ >728107>¢ 7]
®ZEZ™e'<eZ1¢Z210e SEE -™Se—751¢ §72'™MZ7 -7 eZNZC®5>7245e1F 25 —7
fractures (Pousse, 2009akt de redonner un certain dynamisme économique a un quartier ou a une

ville (Didelon, 2010; Huriot, 2011; Paquot, 2008a; PélegrirGenel, 2011). Dans cette logique

e SEZ™M"—(E+7>217>¢S"—7081 51« " Zr»ll=’7e21 S +Z11e™ Zaptitlearisages S de—
E>-Se’"—1 ¢« Zoe ™ Gednerke™2008)(Fetie 1a aussi alors le potentiel de correspondre & un

«signe fort » dans la ville et le territoire, permettant la rencontre inhabituelle des fonctionnalités

multiples (Gouyon, 2007)

Ces potentiels semblent effectivement envisageables dans le cas ou les tours multifonctionnelles sont

mieux pensées dans leur relation au sol et leur insertion dans la trame urbaine : la question du lien

Z—e>71e '—e.>’77>1 EntllerleZ gspaceqirivd § et les espacespublic s, celle de leur ouverture sur

la trame urbaine, de ¢ '—e.+e>Se’" —1 S>E e ZE2>SZ1 71 ¥ Zexistiht, Zairsie Que-l@e 1 « 21 325>
E~"—o’'*e>Se’"—1+71¢ Zce ™ S Eahdepreiirs HEEIA toiir SemblmtZaters essentielles dans les

enjeux et les dimensions sociales du développement urbain et du développement durable (Evo, 2008;

Pousse, 2009a; Taillandier, 2009a)Trop souvent le constat est fait que les tours (mixtes ou non) sont

»Z@ ™™ —@eSceZoeleZ1S1 ™Z5e71 p21 Sk¢6S o183 08004 Poudse, 2009a)Ce

bilan est par ailleurs ZiSEZ><-1™S8>1e E‘Zee+7Z 1+ -7 @chwankes 2003)et—fihalement, la

dimension de lien social Zele S™™~5e1 ™M~ p'e’e@l1¥1eS1Y'72175¢S"—Z17c@ele " —1eZ1¢F
o “¥1>.Se’ . Zoeit-ikd@sprojetstoBvelle génération ?

Dans ce contexte de concurrence urbaine internationale et de financiarisaton, les tours ne sont plus
®Z7e72-7—ele Zi™sZ@oe’'"—1e 2—1™ " 2Y">1 .- @ "—"-"82217+1¢ {HRiet,E' Z>1 —71"
2011; Paquot, 20083)mais égalementun outil de marketing urbain utilisé par les pouvoirs publics

Se'— 1+ S—.e'">7>1 «4iiF 4 sceBe Miternationale [Tableau 1). Les tours nouvelles gérérations

" —1SeH5@1See"E -Z0el1¥1eS1Y eSe’e.1eZ0l Y eeZ0oelZ1¥(Poidsse]l ES™SE"’
2009a) elles veéhiculent dans les discours politiques et des investisseurs une idée de modernité

internationale (Taillandier, 2009b). Si la course ¥1 +S1‘S7eZ7751 — S81“2@32 ¥1S2“ 2> ‘2’81 ™
villes francaises, elle semble pour certains, avoir poussé a la démesure en hauteur certaines capitales

étrangeres (Gouyon, 2007) et réduite a néant la problématique de la question patrimoniale avec la

destruction des qualités et des charmes de la ville traditionnelle (Pousse, 2009a)

Seulsla valorisation du confort intérieur (Paquot, 2008a; Pousse, 2009a; Violeau, 20Q9ju confort et

o719 '—e.058e" 1S _181Y'21725<5"'—7081721 ™MS3>eSeZ71e7Z@1ZjsZ>—Se's-0e
hauteur au public (Pousse, 2009a; Violeau, 2009)Z « 1ssufance et la préservation de la qualité

urbaine de la ville horizontale (Evo, 2008)semblent étre conditions nécessaires, mais pas toujours
suffisantes 81 ¥1 ¢ SEEZ™eSc'e’e-1 @~ E’'S+Z1 « z-dltifdnctidnnelieZ dans 7iod viles «~7>1 —
patrimoniales européennes (Tableau 1).
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Tableau 1 : Tour multifonctionnelle

Chapitre 3

et développem ent durab le, les arguments du débat

TOUR MIXTE POURs CONTREs
Demande Réponse au besoin de logements, aux
démogra- demandes des foyers (accessibilité aux
phique transports collectifs, aux piétons, services de
proximité) (Evo, 2008)
La tour permet de densifier les activités sur
un terrain donné (Gouyon, 2007)
Solution La densification, la compacité grace aux “E'Ze+71+ GoMdele’dERité (parcelle vsville)
contre iy 1IE —-Z1le i T —1E " —e| +77e1les 71 ™5 . E'-Z1®@S—®18727781 -1
étalement | Z2><S'—10E~"—e>Z1+Se™ eeSe7| o See's_7518771¢7Z001 25001 —e1eS1e
urbain 2 mulvtiplicaNti(?n des déplac?ment§, lcontre Diminution des déplacements non garantie : limite
e 2>E"0-ce 1 -(Eve, 2088kbuyon, 2007; atteinte avec la saturation des transports en commun
Honnorat, 2011; Schwanke, 2003) (Gouyon, 2007)
Espaces La tour crée de la densité en hauteur et Une implantation au centre de plazas ides marque
libres dégage le solpour libérer des espaces de souvent une pauvreté de relation avec la ville et une
o | dégagés? | promenade, jardins, etc. (Castro & Nexity, caricature de la vie urbaine (Koolhaas, 2008)
5 2010; Pousse, 2009a)
_S Gestion Rentabilité du foncier (Helsley & Strange, Comme solution immobiliére, la tour est un objet
‘% | dufoncier | 2008)rati*—Se'@Se’"—1eZ1+ Zce ™ colteux au plan économique (Gouyon, 2007)
= q 3 q ]
8 (Talllandlevr, 2009?) et dveSJnvestlvsseTent 5 Obsolescence trés rapide.
o '—e>See>ZE- 7> {Herinbrat 20H1Y o
La tour peut ™ Z > — 7 « sbciilibrer les
s.eZ>YZoele —E' >Zele 2—271
(Namias, 2009b)
Questions | Les calculs de consommation énergétique ne | - Gouffre énergétique (Al -Kodmany, 2011):
énergéti- prennent pas en compte les données plus 300kWh/an/m2 au lieu du seuil de 50kWh/an/m 2 fixé
ques globales comme la quantification des par le Plan Climat parisien (Namias, 2009b) Une tour
consommations induites par les remplit difficilement les exigences du Grenelle de
déplacements entre urbanisations diffuses et o« Y —— 77—
concentrées(Namias, 2009b) - Déplacemerts verticaux colteux en énergie (entre 10
et 20kWh/m?) (Honnorat, 2011).
- Energie intrinséque (de construction) trés
défavorable (Honnorat, 2011).
- Obsolescence rapide qui nécessite rénovations ou
démolition -reconstructions.
N | Mixité La mixité des fonctions souhaitable a toutes
« | fonction - les échelles urbaines, du territoire au
N1 nelle et batiment lui -méme (Taillandier, 2009a).
Bl EVEIGRRRN |, i< et densité verticale : un « réel levier
. | pement ™Me351e §——8eZ-Z—ele2>8¢e7
5 | 4’| APUR 2007)
| Mixité A travers une diversité possible des activités, | - Pas de lien démontré entre mixité fonctionnelle et
8 sociale ? on aide a améliorer le lien social (Castro & mixité sociale (Semmoud, 2004)
1| Nexity, 2010). - Potentiel de mixité sociale remis en cause pou les
© tours mixtes (Taillandier, 2009a) : risques de repli
Y autarciques et Z—oeZ—<sZele " E'S+Z2-27
. | Contrain - | Mutualisation eté E~—"—-'Zceles -=E'Z| Complexité :
& tes/ - des déplacements : atout - technique : réversibilité programmatique difficile
8 AEEEES environnemental (Castro & Nexity, 2010). (Taillandier, 2009a).
”}‘ de_ I,a, . - des installations communes (parking, - de gestion (Taillandier, 2009a),
— B e} . ascenseurs, lobbies, etc.jHonnorat, 2011; | - Ze1e Z —{chaits/etcharges élevés|Violeau,
o | * "EZ2° schwanke, 2003) 2009)
= d'f ) - des consos énergétiques : stratégies de - de montage de projet (Schwanke, 2003)et de
batiment récupération de chaleur entre les fonctions copropriétés (Mialet & PUCA, 2011).
diurnes et nocturnes (Honnorat, 2011; - de financement : risques plus élevés pour les
Namias, 2009b). investisseurs (Schwanke, 2003)
- des codts (Castro & Nexity, 2010): - des>,eeZ@1eZ1e-E2> e 1'—EZ—"71.
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CE"—"—"721™S51-7¢72S+’ @S+’ (quidifferent selon les fonctions) (Castro & Nexity,
structurants, économie de viabilisation 2010)
(Schwanke, 2003; Taillandier, 2009a) - des déplacements verticaux : gestion des ascenseur
compliguée avec la mixité (Honnorat, 2011).
- réglementaires : gestion des immeubles mixtes
complexe (IGZH) (Namias, 2009b)
Rentabili - | Meilleures performances de projet possibles
té du 0S7Zjle "EEZ™Se'"—17721™>5"
projet ¥1le Ser7000Z21>2—"—=-21"%21+§
par le mélange des usages qui se supportent
mutuellement) (Schwanke, 2003)
Rentabilité supérieure grace aux différents
> ¢« * — 7 ceccupation des usages (entretien
plus rentable) (Castro & Nexity, 2010)
Réversibi- | Réversibilité pas impossible grace aux Réversibilité difficile :
lité /_ _ Pr_o%’r,és récents: erX|b|I|t§ e favorlse - Freins techniques: forme du batiment, problémes de
'ilex'b"'te mixité dans le temps (Taillandier, 2009a). réversibilité programmatique (Taillandier, 2009a).
’ Les principes structurels de la tour - La réglementation incendie implique de connaitre la
permettent la flexibilité programmatique T Ee " —1eZe1+'727i1E" Haminadde e 1
— EZe®S'>Z1¥1e Z-™'e7_7—| flexibilit¢ (Namias, 2009b)
verticale (APUR, 2007b; Nivet, 2009).
Outil - Sous une impulsion politique, dans des Sa signification peut étre faible pour la vie urbaine : une
o '—eZ—1 quartiers jugés trop spécialisés: outil de tour peut étre qualifiée de « signe creux» (Gouyon,
fi cation programmation urbaine qui ouvrirait la 2007)
urbaine ? £°—Z21CE" —EZ>—-21¥%¥1e S7e>

possibles (Castex & Rouyer, 2003;
Schwanke, 2003; Taillandier, 2009a)

- Le projet avec son assiette financiere,
®Z>+7722182S—e1'e10e Se’ele7

10817751 —Z 1T @D MBS 11 ™ "o "o §INZ 1
arisque de ™ >~ e’ .5 S e’ indiVidti#ls ogui
entrent en concurrence (Gouyon, 2007; Koolhaas, 2002,
2008)

Les tours multifonctionnelles sont souvent
mieux acceptées que les monofonctionnelles

Y ®ZEEZ™e'<eZ217Z1 SEE" -
3 c §3MZ 7 eelES™SZce]
5 o S—E’'7Z—— A@Ptusss,EOPay
5 - Peut étre un outil de densification et de
£ 5 E>-Se'"—1 7™ {SEZEKE™ 7 « |
'€ E 2003)
5 S} - La tour mixte peut correspondre a un
|9 8 « signe fort » : elle peut permettre la
8 rencontre inhabituelle des fonctionnalités
3 multiples (Gouyon, 2007)
5| Relation Les tours multifonctionnelles sont La tour peut étre responsable de la perte de la relation
Ol ausol présentées comme mieux pensées dans leur | $7 Ze>Z¢'Z—e1e¢ ‘S (H8eji; 2087 Roms3e 1
relation au sol : les concepteurs considerent | 2009a)
la question des espaces public§Evo, 2008;
Pousse, 2009a; Tidandier, 2009a) .
Trame Les tours multifonctionnelles sont Un batiment de cette ampleur peut avoir des difficultés
urbaine présentées comme mieux intégrées dans le e '—e. 058" _1eS _@@le Z— V' (Schwanlke; Z
quartier. 2003)
Marketing Tours : associées a la vitalité des villes i™M>Zcee’"—1le 2—1™ 2V " H>1.E"—"-"8§
urbain 7507 —07@17Z1¥1727>1ES™Y ™>%e eSS o187 ¥17{HFid:-201T,Paguot,
(Pousse, 2009ap 1Y - 'E 7«Z—s1+ ’'«-Z| 2008a)
modemité internationale (Taillandier, Démesure en hauteur danscertaines capitales
© 2009b) étrangeres(Gouyon, 2007)
g Acceptabi \{alorisation dfe la vue en haleteur, ?ération - Question patrimoniale : destruction des qualités et
= | lité Zele (E*S’'>SeZ1—Se+72>Z+1cez>1 descharmesde la ville traditionnelle (Pousse, 2009a)
sociale (Pousse, 2009a; Violeau, 2009) - Les politiques ont peur de la connotation « grands

ensembles» (insécurité et malaise social)(Evo, 2008)
- Habitabilité parfois problématique : daustrophobie,
vertiges (Paquot, 2008a; Violeau, 2009)
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Chapitre 3

2. Les contraintes particuliére s de la grande hauteur mul tifonctionnelle
en France

De nombreux avantages sont donc reconnus quant au mélange de fonctions dans un méme batiment

de grande hauteur. Cependant de nouvelles contraintes sont aprendre en compte : liées a lamixité

des fonctions *S—oe 1 *Z1 <!+’ — £chelle nohuéientale de la grande hauteur, elles ne sont pas
insurmontables mais doivent étre connues pour étre mieux appréhendées dans les futurs projets
H>S—E'e'Z—ceil "iel —@®' e —®d1l E'01Z—1™S>e'Ez+'Z>01ertlaEZcZ 1>
trame urbaine ainsi que la capacité a faire le lien social.

2.1. Contraintes techniques

Bien que les avancées en termes de structure, de transports verticaux de personnes et de

E ——72—"ESe’"—1¢"—e187721S1+>S—+721'S777>1prebldm&Edepuissié débuvcdr 21— Zoes1
—Z21@ EeZd1leZ®el™> " E -e-leZ1E —e>72E+s' " —0d1leZleZe'"—1eZm@leezjl"

batiment traditionnel et requiérent un savoir -faire et des investissements considérables pour concevoir

et optimiser les tours. La gestion et la maintenance de tels batiment reviennent ellesaussi plus cher et

nécessite une optimisation dés la phase de conception du batiment.

1EZele'se’ EZoe-eler>2Eez5Z200Z2®17Z1"> Qntramés de-séeuidté diasifuese S“ 77—
imposées par laréglementation francaise. Le "+Z1+Z1+S1E " —@*>2E+'"—1oHeAd la ‘S< S’ " —
>z Ee " —171+71 ¢ ‘Ginites meduteX YelAtdSs A la sécurité des personnes dans le

ESmele 7—1"—EZ—+'Z1+S—@l17—1<cle’—7Z—ele-MSemeS—eleZel SE-Z7>1SE
p. Ces mesures tres restrictives et contrdlées conditionnent toute la conception technique des
lo'—7—e@d1eS1e >—Z1e71c!e’—7Z—e31¢Z201-Se-5>'S7jl172+'s’-®d1sZ®@1E " —«'¢"
que les atriums et les espaces de circulationles accés et les relations entre les différentes fonctions,

“7087 ¥1>Z—>Z21™SseT @l -™ " @e'«eZ17—21-"j's- 1l —Ees' " ——ZeeZ1eS—1:
(dit de catégorie Z) doit répondre & de nombreuses contraintes ¢ SZeS—el ™e7oel ™>.E'ZC
contraignantes lorsque le batiment recoit du public (il est alors dit ERP).

La reglementation urbaine francai se est aussi contraignante en termes de construction de grande

hauteur. A Paris et en lle-de-France par exemple, construire un IGH nécessite presque

Syse - —Se' 877 -7 —ele71 -"¢'¢'7517Z@1 ™MeS—@les 7>¢S—"@-2i1 Zel ™MeSe”" —ecel
™Z77YZ—elles71 "¢ . 157 ¥1+ ~E E S amodificationzde- PILUMul GBcessité éngridte

publique et vote au conseil municipal . La construction de tour en France reléve s 7 —17><S—"e-721S71
cas par casou la dérogation semble faire régle et ol le portage politique devient essentiel pour la

>.Se’ @S’ —1e 7—1™>""Ze1eZ1 250

Cette multiplicité des fonctions entraine aussides E~—™5>~—"ce 1+ ~>e¢>7 1 ceen prémienlidw oe

rendement des surfacZoel <Zcel < 7>l —'j*Zoel — Zoee+l ™Smeur BFoaersl -Y'eZ —-1
monofonctionnelles dont le « E & »xcorg2 est a priori moins volumineux (Hyeong-ill & Mahjoub,

2004)i1 —e7'+Z281+7272i1Y @ "—oelloe "™M™ " @Z —«1 ™ 751 «S @ JawisiohE+'~"—1e« 7-
«structure 1eZle '—e.—'77>1Zrettallitd ' GerZ 421" —YZ 02 e Z275i1 S—@leS1Y ' ® ~—1cC
plus efficace de placer les logements(et les hotels) en bas de la tour: en effet, ceuxci nécessitent une

portée moins étendue que les bueaux3 et acceptent une trame structurelle porteuse plus dense

justement nécessaire dans les étages inférieurs de la tour. Bns la vision rentabilité, ¥1« "™ N ége-01

L Procédure de révision simplifiée de PLU (article L123-W Y 1+71 “eZ1eZ1e z><S—"e-Z21

2 71EE7>1CHARZN S —eeS 1 E"—@e’'e271e o -7 — o 1 ETBUH, ad.Y ¢+ 1 EZ—>Se1e71S1" 751
3 Les surfaces répondants a la demande du marché immobilier tertiaire doivent étre flexibles et pouvoir

fonctionner en grands plateaux décloisonnés afin de permettre le travail en openspace

75



Partie | : Grande hauteur et villes contemporaines : enjeux et débats

plus logique de proposer?, de bas en haut : parking (souterrain), commerces, bureaux,hétel et puis

logements au sommet (Hyeong-ill & Mahjoub, 2004)i1 S1 E" —EZ™e'"—1 e 7—7Z1 77251 —7%e’ ¢ " —
ce S Ydori¢ Btre un subtile compromis entre ces deux points de vue (Hyeong-ill & Mahjoub, 2004)2

T —ele 870 >Z1— Zeel™S®leTz""ir>el™ ®® <l

2.2. Contraintes socio -institutionnelles

See’e’ " ——7—01S7{1E —>S e DA Z®INNSTIH?>1 EZseZ®el+Z21S1-"Z
—j'e-leZele —Ee"—l¥le E‘'ZeeZlezlcle'—Z—eil ZeeZ1 -uhembnfageE+'~"— —Se’
de projet beaucoup plus complexe que pour les batiments monofonctionnels traditionnels (FNSNF,

2011; Schwanke, 2003)1 —Z1 —7ee’ ™e ' E’e-1e SEeZ7>0017Z—>721¢S—@1+S1™> 7 s~ —
trés hétérogenes: publics et privés) aux objectifs et exigencessouvent contradictoires 3.

Le montage juridique du projet se complique aussi lorsque plusieurs propriétaires et plusieurs

gestionnaires doivent concevoir ou entretenir le méme batiment : la complexité est » SZeS—e1™e7ale >07]
que la mixité des fonctions est importante et que les acteurs impliqués sont a la fois publics et a la fois

privés. Lesquestions «Z1E~"™> "™’ .e.1@Z1E" -™e'§77 —e1S7@0e’'1Z21+Z1ES"'Z>1Z 1
droits et obligations de chaque propriétaire tout en définissant les servitudes réci progues et espaces

communs des différentes activités* (Mialet & PUCA, 2011). La planification du chantier est « S7+¢S —-

plus complexe §72Z1¢Z1<¢le’—Z—el1Z7eleZle”"—E+"—aa1357 Dehfdmé Mbestbhet™ —e1‘-o.>
o Z—e>7¢7—1 «S—gelcoflexfientMads lors que les fonctions reposent sur des modeéles

économiques différents : 1a ou des surfaces de bureaux, trés rapidement obsoletes nécessitent une

> 'S0’ eSS T 1 E"-™e ¢7317—Z1E " ™> ™5 0. 1071 077 —eel— S7>S187 ¥17—
E~"—-72—72012721@S1S387i1 "—>727i1 cxd-etde-Fatarienis Somblexds—géeds -ene

E"™> "™, . e.le"—ele .Y ez’ " —1eS—@leZleZ-™M@Eldgbrefs> wls'se’ E'+Z21Y"'>21"

S1IE " —™eZj'e-1e71l-"—eSeZ1e71 ™M “7Ze1 70l " —1 -E'ZeeZ1 ™MSse’EZe’ >721¢"—
dans ce type de batiment (Schwanke, 2003). interviennent alors des contraintes supplémentaires
quant au financement de tels projets. Des contraintes particulieres en termes de financement et de
production sont également directement liées & la grande hauteur il « '—VYZoee’'ceeZ-72—+1+S—ce1l
e S>EVZE2>Z217Zee1l™ez@l> ®EZ-1ESs>1eZ®l "kt I™Z EL0cIHSZZ pred Iod = M e
plus hétérogénes’d1 «Zcele-+S' @l ™MeZ@le —elZele '—(EZ>e'07¢72171>-S@Se’~"—1¢;
§7 'el®Zloe’'s2212—1 >S—EZil

"o @Se’"—1eZ1e TEEZ™S e —1 oS desddursmixtés-E8t @stezZdiHitilE axdWIBEE Z e 1
(Lau, 2004) Un probléme récurrent dans les grands béatiments apparait au moment de leur

1Pour des raisons de fcilités de commercialisation des espacesdevant répondre aux demandes actuelles du

marché immobilier.

2 1757281817 25172 @1S7e@'1-""—@1>Z—+S«eZ2172—17>-7Z0ls 7¢'+’ @S+’ —1+Zk1
fonctions, en réalité, les études mo—¢>7Z —+ 182721 EZ1— Zoe+1™Sele"7“"2>0@1Z1ES®d1721872171
e Se7—EZ-7—e17ce 1" — @WeéongailReBahjaall, 2608y~ 7> 1

3 Certains batiments mixtes mélangent parfois des programmes dont les objectifs et les exigences peuvent sembler

opposeés : il est alors parfds possible de voir coopérer dans une méme opération des promoteurs privés de
®Z2>*SEZel E ——Z>E'SeZ2001"21+21<252572{81SYZEL+Z0e1<S'eeZ7501 @ " E'S2il"~21Z
réalisations de services publics.

4 De nouvelles formules de copropriétés dites « divisions en volumes » peuvent alors étre envisagées.

5 Z—e7017 <@, 0Z@1™S>1e Y e7e'"—1e71+S1+72-S—«7(Chésheds, ZRO31Marty; 2006 >1 «Z>+'S">
Nappi -Choulet, 2009)

6 7—o0eZ-<»ZMdbiparida sse, le quartier des Olympiades, les nombreuses copropriétés dégradées, etc. sont

des exemples dont la flexibilité et la gestion dans le temps pose probléme.

"Acteurs publics et privés sont inclus dans les processus de décision, les investisseurs sont sowent des acteurs

déterritorialisés mais dont leurs activités impactent le local
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commercialisation : notamment dans les tours construites en blanc, il y a un risque de vacance le

temps que les espaces proposeés trouvent leurs locataires. Cette problématique est encore exacerbée

lors$7 el 0 Se’el eZ1 ¢ 7501 —"j*Z0d1l «~—e«1 «Zmeuverite souvent pASeiAtéy @ eleY '« el — 7
batiment au méme moment. Ce risque de vacance est lui aussi considéré comme un risque financier

pour les investisseurs qui peut constituer un frein a la constru ction de tours multifonctionnelles (Lau,

2004}.

2.3. Contraintes territoriales
Cette échelle inhabituelle, parfois démesurée, ajoute aussi des ¢’ ee’ EZee-@1 ¢ '—dansSe’"—1
¢« 71— ——7-7-PU218 -V 751 ¢S1E>Se'"—1e 7—1cle'—7Z—el1 -"—"e'0""87
fonctionnel et appauvrissant la trame urbaine, il faut alors mobiliser des savoir-faire spécialisés et
™.E'e'8§722001Z21 ">e>721—"— 16327281 —-B a1l eZ/>= " »E(BdimENKkeS20030e — 7 1

llestaussi §2Zcee’'"—1eZ1 ™%« e’ 877171+ SdE BRAINTEMSdE Cetté éehighe, BmZaison du

fort impact sur le territoire €largi : leur implantat '~ —1 Zoes1 'ceezZ1l s 2—Z1+- E ' @®'"—1 ™M e’
®eS—E+e'"——.721™S51e« SY 0217 @1E 1 tEBlsDnetEpafiiensattla peut étre

défavorable. Cet impact sur le public induit des relations particuliéres entre les acteurs privés et les
acteurspublics « z—Z7 1, #r8Sbequed 1+ S7e>Ad dtasd publicz DansceteZ1’e-Z1e SEEB™eSc e .
bonne insertion de la tour dans la ville et ses espaces publics apparait alors fondamentale. Le risque de
E~"—ee>72E+""—1e 72—71 E«Z1IAvll¥  -idrifebuiée G EHd-m&me3, inaccessible ou non

fonctionnelle est accru avec ce type de batimens qui nécessite en conséquence une prise en compte

prioritaire des interfaces entre les lieux publics et les lieux privés et de la relation au sol. Cet impact

sur un large public renforce aussi les contraintes sociales: il est souvent question de concertation et

o ' — eS¢ "_187i1>'YZ2>S"—00171S87i1E’ 'eSe’—el1eZ71+S3"—1™e71eSs5¢7i1 ¢
Zoeel ™5’ —">¢'Se71 ™M" 751 ¢ —SOZALEL L TE=2s@W 7 01 7—71 " 251 21 €ZeeZ1 71
autorise.

S—™eZ751e7Z1e —™MSEele7l™>"“ZeloeZ>1eZ1Z55 ¢ 57217212 @172—"2%2i1—"—1
o SeesSE’Y e 1eZ55'075'SeZ31e"—e1872Z21+7Z1 ™7>eS 7 IpY¥r kew Ealsatiod.ce1 «~7>0e 1 2
Notamment en lle-de- >S— EZ1 " 0le "—1Y ’e18771¢S1>-007-7—eSe’" 17171 E —+Z
une initiative , soit un soutien des pouvoirs publics pour ¢S15>-Se’@Se’"—1e¢ # 71 "™ .,Se""

Ces contraintes techniques, socio-institutionnelles et territoriales liées a la grande

hauteur multifonctionnelle posent les bases de la problématique développée dans

EZeeZ1le' 0Zil S1-—"0072172—182Y>21721S1Y eeZ17—1faBeZeZ7>1 7 —
ville » avec de nouveaux typecele Zoe ™MSEZe1"2YZ>2@1S721™Z7¢e’E1le Sze>71
incidence sur le territoire déja constitué de la ville dense qui veut se reconstruire

sur elle-méme, deviennent alors des enjeux décisifs pour la ville contemporaine.

Quels enjeux émergent lorsque qu Z1s ~—13727Z 0+’ " — — Bgratidhtuieurla 7

la ville , sa capacité auregardde e '—eZ —’'+-81S’— 0’13771 S1E?7 —e>'cZ2e' " —1

1 S71-"—e>721S" —0e’'le '—™"5eS —EZ1eZ1eS1eeZi'<e’e-171e721eS1™ @oe'c'e’s-1s SeS™.7
du marché immobilier : il propose de construire certaines tours multifonctionnelles en plusieurs phases : les

™sZ 751980701l S<5e1SYZE1Z2—1EZ>+5 —Z1e" —Es'"—d1leZ@1 -+SeZ®1S"" 7. 0172~
E~—eZiZ21 & —"="82212+1721-S>E*-1721+(Lat;2004)2Z2>1721™7>5-78317ZE]

2 75085 '—0el ™My —"eZ7s@1 @eZ—<eZ—ele SY"H1E -™>'@1Z+1E —EZ>eZ—eleZ®@l ™™ —eo(
conception du projet de tour (exemple du projet Trinity)

3 Exemple desgatedcommunitiesverticales ¥1 -“7¢187'1c '—s e>Z—ele> 1-Se1eS—e151>5-7217><S
Ze™MSEZe1S71™ ' Ze17¢1E>-Z—o17 c(HE™)H 2004y 7200 1le Z—00 072’07 -7—+1

4 7’387 'e1 e Se’¢81 E"--21 Y7 ubBansaelalSdasddar cas—at qui requiert presque toujours la

—"e e ESe " —leZele EZ-Z—ele 75<S—"@-Zcei
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3. —“Z71e 725<S—"¢.17¢1S>¢' E2¢Se’"—1™MZ7¢e'E&™>'Y 1>7Z—
3.1.La tour multifonctionnelle fA1Z—1"7¢'e¢le '—e7 —hadie AESs' " — 17>

— 1+ S1Y zididrzpesttite du concept de mixité a toutes les échelles (ville, quartier ou batiment) se
répercute dans les pratiques de » S—-—SeZ—-7—+«1 «7ZceHra¥ice s Feerénduvedu dans la
construction d es tours bénéficie alors des argumentaires en faveur de la ville intense, et, en particulier,
delam’j’e-1¥1e« -E*'Z++71.Bolrteftaidises principes architecturaux et structurels des tours
favorisent la flexibili té programmatique nécessaire a unempilement de fonctions a la verticale (APUR,
2007b; Nivet, 2009) dont la recherche est justifiée par le principe que mixité et densité verticale
constituent un ¢+ ZY'Z>1 ™" 251« S—.—S«Z(Cdstex& Rbver,»2003) La mixité des fonctions et
eZel 7SeZ0el ¥1 « -E'Z<ad Bloslentolraiée,« et au-dela des arguments de densité
0S>e7-7Z—ele> @l @EZe-UlZ1Z1™72’ @@S—EZ1lC—<«" ' 57701¥6ANG. — 57721 +¢
2002)

Bien intégrées dans un quartier trop monofonctionnel ou « trop spécialisé», les tours
multifonctionnelles ou les villes verticales deviendr S’ Z —e1Se >0 1 7’ eleZ1e '—eZ —@’'s'ESe' " —
¢« 7—71 —"2Y2¢¢71 SeesSE'Y +-81Y" ' >27Z1(CastexZ& ReliyeY, 2003;1Pbusse—20094;

Schwanke, 2003; Taillandier, 2009a)Bien que peu de travaux scientifiques sur la dimension urbaine

des tours existent!, nombreux sont les projets en llede- >S—EZ1“Z0ee’e’'S—ele 7—71 —e.055e’ "
urbaine exieeS —eZ1™S51e71e>5SYS 0107177515725’ —1¥1e Z@™SEZ1™7¢e’E1""
prolongerju ce$7 ¥1e '—e.>'7Z7>1e71cle’—7Z—eil

Z—“771e 725<S—"e.1¢7Z01 250

Z@el1¥1e>SYZ>01 EZe+Z1>7TESEIE LZNL 50282140121« ZN¥21¥ N> e/ FESZ
public, §72Z1 ¢ S™M™"5e] ¥1eS1V'eeZ1e7Z1EZ1 " <“Zecel —7ba’thtordEse fieute Ze1l ™77
alors a de nombreux problemes des plus concrets concernant les relations entre les dimensions
publiques et privées des espaces concernés.

Il est important de revenir ici sur le débat portant sur les liens entre fabrique et usage, et de confirmer
—TesZ1 ™ e " —1E Z—+'2'8722152'01®S—@1l—-ee’eZ51e =™ eS8 __(EZ1eZ1-
e Ze ™ S E ndaeSoul leZomposent?d 1 e Z1 ™MeSEZ 171 ™™ —el1eZ1VY771¢721 ™5 e7@EeZ7511
Se-107>1¢Z1E " —0@+Se1+21eS1™e75Se’e.1eZ1¢ 7><Spts'nivéduX buLEgBHes 1 e Z1le o' —
et sur une approche plus socio-spatiale que sociale, nos travaux se réferent au point ce vue de Levy et
Lussault pour qui « » 7><S—"e.17Z00*1S0ee”"E’'-Z1¥1S51VYV’eeZ71eS’'®’'Z1— —1™MSel1E"-
comme structure matérielle hautement complexe » (Lakjaéd, 2009, p. 31) Cette position améne a
E"—e's>Z2>1e720172Z™SEZel™ ' ¢®’'$220010Z—1 "EEZ>>Z—EZ1+Z1Z™S

1Les travaux se focalisent bien souvent sur les dimensions architecturales, paysagéres ou de génie civil. Notre
approche permettra une complémentarité avec les recherches existantes Sur les gratte-ciel contemporains en tant
§7 o.—Z7—e1le71 ™S ¢ @IdlTA=1'cE~'—S’>71 Etiet didBal/lodal, greitS-ciel high-tech, gratte-
ciel monolithique, cinétique, scénographique, médiatique ou écologique) (Howeler, Giroldi, & Algave, 2004) ; Sur
les tours de bureaux (tour signal, réhabilitée, urbaine ou écologique) (Pélegrin-Genel, 2007); Sur la morphologie
urbaine des tours (tours solitaires, groupements ou villes verticales) (Firley & Gimbal, 2011) ; Sur les tours

—Zee e  —(Ee " ——7ZeeZe110 2>l -™eZed1lZ—1 e ?> ™eadsesordltactitesIacandHouf)l -« S>e’1 "7 ]
(Schwanke, 2003); Sur les types de mixité dans les immeubles hauts (empilement, juxtaposition ou imbrication)
(APUR, 2007b) 01 7Z>1eZoelcle'—=Z—e@l—"j*Z®@1¥1 S>' @10’ @ «-81Z—®Z—-<eZele '——-Z7<vZ®1";

de la parcelle) (APUR, 2007b)

2Approche sociale «S—oel e S577+¢7 késtiheSle-ce-doEZemezel +Z1 ES™’eSe’@Se’"—1 Zel e S™T
renvoie a celui de la socialisation urbaine » (Semmoud, 2009, p. 46)ou encore a «une éthique urbaine du respect

de vivre ensemble » (Lakjaa, 2009, pp. 3031)81 E"——Z1 EZ++721 82’1 E™>>7Z@™ " —el1 ¥l e S™MM™M,"E 71,
concept de citadinité (Berry-Chikhaoui, 2009).
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Zel oZ2751 ">eS—"Se'""—1 E"—-Z172—1 ™ eZ—e'7e1 ™M75 "@e'sd1 Y '5Z1 +-— >SS
™;Se'577@d1e dialdu-d&seclbdité .
©1eS7¢1S7200’'1—"225818221S—®1EZ+Z21>ZE" Z>E " RAImixié sGialéeedtZels '—e .o
7—1Zl1 E - ®S—erlZe®Z—'Zel ¥l 32« GZ1>ZE'Z>E -Li™MS>1 +Zce]!
Z—<*Z31¥1+ ‘Z7eh1ISAE-Finrce, pour le moins Z¢~"™'8§771«S—0eleZoele"72>0008187 ZeoZ
mixtes ou non, du fait des contraintes techniques et financiéres liées a la grande hauteur et la mixité a

o E‘ZeeZ1l%71 <o’ —Z—eil "7251S72+S—+31 —"72®1 E" —<icet darslemsl espa@i 1 ™ ' Zel +7
Se"SEZ—e®d1S1Y'217>5¢S"—Z21™77¢100Z21+S' 52171517 251™77¢1S" —@’'1™"
lien social en générant centrlité, diversité et intensité.

La forme du pied de tour, son ouverture, son intégration dans la trame horizontale,

les espaces «ublics » qui le composent apparaissent alors comme éléments clés de
¢ 75¢S—"e. 1™ 07 _e'Zes71e 7—71"%>

Du fait du statut juridique privé du réseaux des espa ces libres des tours et des villesverticales, ainsi
827210721+5'+187 "ol Se’eeZle Ze™SEZ®l —e>'27>@1 ' -™e'§77—eleZ0le’ -
™ e/l —e17—27218%2720+'"—1+71E"~—e répies e jSuEs@ncesdl fieu-AeE YZ 1lenSd 3772’
«e "2YZ>7>7 1 eequieseSpoZe alors(Korosec-Serfaty, 1988)et par extension celle dela publicité .

2751 0eSe7el>7—ele’ee’ E'«717—71S™ ™o ESVilleVeAiFaler S "ea1aZ e 71 5751321
espace «ibre » ou «afonctionnel » (donc non rentable) est pai compatible avec les logiques

o' —S_—E' 2171 E —"—877Z1Ze1+ 7501872’ 172-S—eZ—eleZ®1>Z—27-7—
supérieurs a CE Z « « drobatiment classique.

Ces espaces peuvent cependant, et malgrdeur statut particulier, étre comparés aux espaces de

certains centres commerciaux, de rue marchande ou encore de certains hub multifonctionnels et étre

'—Se' — @1E " —-Z1+'27jle —eZ>SE+"—rle " E'SeZele-— - >SeZ7>0)s See>SE-
considérés comme +Zoel —"72YZeeZel e >—Zele Ze™SEZ®1+Z1 " E ' Sk(M=e-1+Z1 S
Kodmany, 2011; Bertolini, 2006; Cybriwsky, 1999; Pomeroy, 2007; Shim, Park, & Park, 2004Ce réseau

« Ze™MSEZel ™7’ EeleZY'Z—e1Se">ehidrarchit dés-espacéd widd»@Pornderdyz — 7 1

2007, p. 16)3 1 + S3~— 1 er’la-tous dans le tissu urbain a condition que ceux-ci soient correctement
inter->Ze’ @1 2182721 '—e->'Z72515720@eZ21 ™M'C®’'$22-2—121 ™M@CE "« '522-7-
extérieure.

ey’ T —081eZ1™ ZelZele "7V Z5>02521S721™7¢e’E
Relation physique au sol
La conception des tours doit alors soigner leur insertion territoriale ainsi que leur liaison au sol
naturel et & la trame urbaine existante (Taillandier & Namias, 2009). En effet, «les batiments de
grande hauteur par leur prégnance visuelle font signe au monde, mais situés et localisés, ils doivent
aussi faire signe aux habitants » (Gouyon, 2007, Chapter 6) A ce propos, Pousse (2009b)avance des
R E> - —S—e@]l ™M 751 %7751 71 RIS EF ™eFEZL-ZA1eGF>—15>a471 M @’e’ee]l
o —>5017¢1¢7218725>°7>810S1ES™MSE’'+-1¥1+ 7Z—nmidBa’prédse¥cesolitdireon’'>Z 1«71
son inclusion dans un ensemble ou un groupe, les réponsesapportées au programme (simple ou
—'jeZUleZl1%2eZ—ele"7001Z2Z—1Z5-70@1721™eS—®©d1+Z1E"Z2™Z®@O1Z—1>2+S>e
e 7@SeZ001Z2+1Z21Y BALEZ ZeeZ1S™M ™"

Longtemps en France les implantations de tours ont été prisonniéres de deux schémas soit elles se
®'*2S'Z—+1S71Eeéz>1+ 7—1 ™ibre @dOrE b3 princifies ae™a SIllE ¥ette), soit elles étaient
posées sur une dalle horssol (selon les pincipes Modernistes) (Taillandier, 2009a, p.231) Pour ces

1Voir a ce propos|Chapitre 23.2 p.

79



Partie | : Grande hauteur et villes contemporaines : enjeux et débats

deux cas, les méma dysfonctionnements ont été depuis constatés; ces formes ont généré des

ensembles complexes avec de multiples propriétés fonciéres problématiques etconfuses Avec des

>S—e'e T —wlZ—>Z217Z001Ze™SEZel™7ce  ErlZeleZ®elZEe™SEZEl™>'Y «
par les usagers est parfois>Z —+2721 —™~@oe’'<eZil 2“" 7> ‘2’81¥1 S>'17Z+1S’eeZ750081-
5272171%1e Zoe™MSEZ1™7ce’ E 1 PRiledrinede-201 T, Fadlanter, 2009a}out comme

la perméabilité du rez-de-chaussée, sa visibilité et son accessibilité, ainsi que le prolongement du hall
*S—®©1S1e>S-Z1"">'£ " —eSeZ1le " —e1e2YZ—7m®1+Z®lE" —susctptiblesdeZ 1+ '—eZ:
«Z-—™.5751e (E'ZesZ1+7Z16:(PeBot 201D, 5.5 Z 7

Dans le monde, de nouve lles tendances architecturales et urbaines sont aussi constatées Le pied des
*"Z>1Z@eleZ1l™e7@1Z—1™e7@1e>SYS’ee-1eS—0010S1>Z2+S«'"—1SYZE1+Z1ce"
“7210Z1>Z00Z>5>721 ™% 2515’ cece’> 2oPatfeis il-9e Frotbngd ea Pla€EcAuvane on’ €

»2721 87 'l ™MZ7e1 171 SEEZZ’ ++>tnZenpris& (Pdusse¥ 20098)04 >amnbtate aussi

parfois un alignement sur la rue comme pour les tours anglo-saxonnes(Perrot, 2010)qui sont ancrées
directement sur larue, ceZ1e”—eZ —e1—Se757¢07 -7 —e1eS—0121>8S-721Y'S"57217«1ce ~
vitré. Ou encore par une reprise des hauteurs voisines *>!EZ1¥17—1 @ EeZ1le 72—15¢S5¢S>'+1 -8
(Pousse, 2009b) E~——-71S71 S—S+S1 701 «ien soutent er rdtidil de sa partie basse
"TEEZI™-Z1™S>17—1™5%e5S__71S7e" —"—701E " —@e'22S—217—71 -E'ZeeZ17Z:
urbain un gabarit domestique malgré la grande hauteur (Perrot, 2010) Plusieurs batiments de

hauteurs différentes sont possibles pour créer un ensemble urbain et un espace pblic cohérents

(Taillandier, 2009a)i1 S'celeZ1™e7l> - EZ>>7Z—1S7" 7Hue 72 e E—Fo 08 SA1Z1+F 1S1 ™!
basse de la tour: un volume vitré qui ne laisse plus la place au poids ou aux limites réelles du

batiment » S’ — ce ' 1 Sitnpknatation de commerces animant le pied de la tour (Taillandier, 2009a,

p.231).

Relation psychologique : ouverture et accessibilité a u public

Malgré certaines innovations architecturales, certains font le constat que depuis plus de 50 ans dans le

monde entier, «la solution traditionnelle pour la rencontre du gratte -ciel et de la ville a tenu dans le

fait de positionner la tour sur une plazad1—-S"0e1 ™ S>e~7¢1e¢S—eleZ1-"—¢781Z21Y'+Z121E?Z
a fait une caricature appauvrie de la vie urbaine »8 (Koolhaas, 2008, p.2) 7“"Z>e ‘Z2'8leZ1™e71Z—1™o
e SH>EVepAemamt >S—eZ1'—-™ eSS _EZ1eS—@le H>lllHs  REEILI e IVNEe"S¢Z B/ 1
affiché est souvent de faire de la «vitalité urbaine » ou de créer une sorte de relations avec la ville au

sol : «activate de street life». Zoel~Ze’sael ™>~ ™" g . calricecertams $3paceside fa tour au

public, de créer des formes différentes des tours monolithiques habituelles, permettant ainsi de

générer des espaces atypiques (comme des terrasses en hautedry 1o,

1 Par exemple The Leadenhall Building & Londres.

2 La tour Issy et la Tour Generali de la Défense respectent ce principe.

3 Tour Phare a La Défense et The Pinacle a Londres.

4201 Bishopsgag, the Broadgate Tower a Londres.

5 La tour Montevideo a Rotterdam.

6 (Taillandier, 2009a) cite encore les exemples de socle comme pied de tour (Radisson SAS, GSW de Sauerbruch),
ou de dalle réinventée pour y loger les infrastructures (London Bridge).

7Tour Phare, Leadenhall Building de Londres.

8 Z1e>Se’e’" _Sel @ eze’"— 1" skycrapét-anECity hasbedr to place the tower on a plaza, but all
over the world the emptiness of such spaces makes themZ —1'—-™~Y 7>’ ‘'Z+1 ES>’' ES+iKabhiad, 7><S—1+'¢7
2008, p. 2)

° "1 >Zvweainsi les espaces types proposés dans les utopies de villes verticales avec les skycourts, les
skybridges, les rues dans le ciel, et autres jardins suspendus, etc.

10 || faut noter aussi que Koolhas ne semble vouloir «activer la rue 1 §% SYZE1 «Z carthit@ctuidles
différentes et ne touche mot des problématiques de diversité et de mixité sociale pourtant indispensables a la
E> S+’ " — 1 city in-iBalf ».
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Dans une approche opérationnelle 81 «S1 877" —1+¢ SEEZoeoe ' <'¢’+-1S71 M7’ EL¥1 7-
juridique privé pose des problemes de gestion, de maintenance etde sécurité. En France, cela revient a

devoir composer avec les réglementations incendie propres aux immeubles de grande hauteu (IGH)

dans le méme temps que celles des bétiments recevant du public (ERP). Ces contraintes
réglementaires créent des complications structurelles pour le batiment qui doit multiplier les acces et

les sorties de secours, les escaliers sécurisés, etc. Cemiant, il semble que les textesréglementaires ont

pour but de suivre (bien difficilement) les évolutions architecturales constatées dans la construction de

grande hauteur. Ainsi, dans une ancienne version de la réglementation incendie francaise, si le toit

¢« 72— 717751 -5« 1SEEZe®@'<*Z1S721™7¢e’EJL'+12YS «1:celaimvuditls ?— 1S E
7—71E " ——71e SE®Z—®©77>1872'1™MS>E"2>S’ele " 7¢71S51'S7e77>1¢21S1+";
espace. Dans un projet de nouvelle réglemenation, il est prévu de rendre possible, pour assurer la

® - EZ2>' e 1 —EZ—+"281 ¢ 29°¢° S’ "—1 7201 -eSeZ0el ' —eZ>—-¢'S'>57201 0" 2YZ>
accueillir les personnes a protéger (Namias & Taillandier, 2009). Cette nouveauté dans les textes

> 907 -7 —eS'>s701" 20’ 7>S57¢31 721 ™M™ —_e1 71 VY271 71 »SskyeoudEsiots-1' —EZ—
espaces afonctionnels) qui deviendraient alors une opportunité de simplifier «S1—-'"0eZ1Z—182Y>Z21Z1-«
—j'e-leZele T —Ee " —e1¥le E'ZeeZleZlcle’—Z —oi

Z@e1E -™e' ESe'"—@leZleZoee'"—1e'-Zl¥le "2YZ>¢7>21l2t1diclles E1 o™ —>:
e =S¢’ — 751 7—1 eZ+1 <!e'—Z—e1 ©S—@1 2—71 <S+eZ5'71 +71 ES-deS®el *Z1 .
fréquentations (acces, comportements, etc.). Les jardins suspendus sont aussi trés colteux et difficiles
a entretenir dans la duréel. Toutes ces complications entrainent un surco(t en amont comme en aval
¢Z1+S1E " —@e>2E+'""—1 "' —1 »slle grik finab dur Bafimertl G&tains (Pomeroy, 2007,
2008)affirment, en revanche, que les sky-court ou autres espaces libres des Villes Verticales pourraient
devenir des lieux de transition et de destination marquant dans la ville, qui en rendant attractive la
tour et en augmentant le nombre et le temps de séjour des visiteurs, deviennent viables
économiquement pour le promoteur sur le long terme (Pomeroy, 2007; 2008)

LZoelE " —oe’'+->Se'"—oel+ ~7VYdEs ebpacasSdans™tzautb@E tles tourssont fondamentales
™~751 EZ1 ¢ ™ idrbaind < 1& theéorie se heurte finalement & de nombreux problémes des plus
concrets concernant les relations entre espaces publics et espaces privés, espaces rentables et espaces
afonctionnels, espaces ouverts et espaces fermés, espaces libres et espacemtrélés, et implique des
“Z7ile SEeZ72>01"2218%2e’'1IE" —-™MeZZi

3.2.La tour, outil de marketing urbain et de rentabilité privée

Un objet privé global avec de forts impacts locaux
Zeel E"—@’'e>Se’"—@l " E’SeZel M“7>eS—e1 ZoeeZ—e'ZeeZel ™M"751 —Zee>.
malheureusement pas toujours dans les priorités des acteurs privés de la ville. La tour en particulier
® '—eE>’e1eS—®1eZ1E " —eZjeZ171 tionterrBoriate §ui’ Medifi les eAjduEde-1a" - o
production de la ville (Appert, 2011; Baraud-Serfaty, 2008; Boisier, 2010a; Nahrath, 2008; Nappt
Choulet, 2009; Renard, 2008; Sassen, 2004; Theurillat, 2009)

Sielle est vie comme un “Ze'el eZ1 -S8>"7¢ —e17>¢S'— 171721 ™ e>S__Se’" 1710 '—
(Castex & Rouyer, 2003; Didelon, 2010; Huriot, 2011; Paquot, 2008a; PélegriGenel, 2011) Z++721 — Z—1
reste pas moins un objet de propriété privé e développé et détenu par des acteurs (parfois
déterritorialisés) aux objectifs de rentabilité économique ou financiere court -termistes (Didelon,

2010; Nappi-Choulet, 2009)i11 —1ZeeZed1e '—’'e’'Se’V7Z1e 7—1 ™57 “ZeleZ1e 7517201 ¢>,

1 Citons par exemple le cas de la Commerzbank de Frankfort (souvent évoquée pour ses espacesriginaux, sa
E"——7i{'""—1S721@ 171l —1E " —e >0l ' —e.>'Z75(le " —ele Z—e37¢'7—1e7@1“S>e'—=1l0
le budget de maintenance du batiment (Ellwart, 2006).
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TTMTMY s 67 e le” —(E’ >Z21-S>87S—+710S’'®e’Z1™S>17—1™>"_"eZ7751717—1"—Y
développer une opération immobilie re rentable. Bien souvent ces opérations trés colteuses sont

o —S_—_E-Zel1™Ss1eZl’'—YZ®e'e®Zi>elezl-"—eZ172181¢'—S—EZ1Ze1¢->
E " ——Z1'e@1le s7Z—e17—1 ™M Heille Zrwwidl '« SEE-SceSe’"—1eZlcoréun~¢ ¢’ Z>1S""
échelon a la dimension globale et privées des tours accentuant les objectifs premiers de rentabilité. Les

immeubles souvent construits en blanc sont congus afin de répondre a une demande standard de

grandes surfaces de bureaux destinées a des entrarises locataires, ellesSZoece’1l e S™ ™MfRatZ —S—EZ1

internationale .

Pourtant, son échelle verticale démesurée et sa dimension symbolique font que son impact sur le

oZ>> 7571 ™7’ EL1Zee1l " —lopportudifé-de dévelbfpentent elle peut aussi devenir

ESZ®Zle 2—21>SE+2>210"E’S «(Rdusel 200%; ScAwlanké"200Tnillandidr, 2009a).

La question de la capacité de ces objets urbains a créer ou a prolonger le lien social et le sentiment

¢ 75<S—"e.1Z®®Z—'Zs®@1¥1eS1-"Z21Z2—1862Y>71EklenBddireerembntdans—ceZle”Zl
les considérations de publicisation des lieux privés et de privatisation des lieux publics de la ville et
eZ1™>"¢e.—Se'377 @121 7S’ " —1e71e 75¢S—"0.10Z@1Y ¢eZR1IE " —+Z-™">S5"
T —1le 1e571e7®@1ZE@™SEZe1 ™z Ecel-ZlesSik 1 vike erticle’ 30it-présehtées/ e d1+Z e 1
par certains auteurs comme de potentiels lieux urbains ou la sociabilité peu avoir lieux . lls seraient
Se>®1EZ®el1—"2Y2S2ijle¢™Z@le Ze™SEZ®1™>' Y - 01" 2YZ5201S21™Zce'EL™
sociale dZ1 +S1 YV'eeZ1 '—eZ—@Z1 Ze81 —" 7201+ SY"—0el Y281 —"—->Z272ijl @ —e1 e«
dorénavant plus en compte la relation au sol Z+1¥1+¢S1e Za®@™SEZ1 ™7’ E1S'—’'1572721+S1
question se pose de la méme maniere pour les villes verticales et les tours «seulement»
multifonctionnelles il +Zal ¢ —E+'"—cel1 8§87 ZeeZel MSiteedloel N HZ>DrTee@EES
urbaine et étre accessibles depuis les espaces publics existants.

Les interfaces et les relations entre public et privé deviennent alors fondamentales en terme spatial, en
—1_-71e72-™@18771e E‘'ZoeZ1 -0S5¢'217¢1¢S1E —™e7Zi’e.1-1_-7171™>“Ze]'—™
acteurs publics et privés en amont mais aussi en aval.

Un outil de marketing urbain

S1e72>517Z—1e5S—0187 “7e’0¢171-8>"7Z¢"—e17><S conlerte deswilEs pidbaleS <" >+1 ¢S — e
(Appert, 2011). En effet, les enjeux sont mondiaux, et enFrance le débat pour la construction de
gratte-ciel fait rage. Cependant, un constat est unaime Al EZe«7'1eZ1¢ Z2—“727182721>2™>.0e7—-=.
constructions pour une ville ou un pays. En effet, la ol les arguments sur la densité permise par les
©"2>017721+2127>1SYS—eSeZ®@leZE —'877Z@1 @ " —ele"' —1e 1e5717—-S—"-7
dans un contexte économique mondialisé et capitaliste est reconnue par toutes les parties. Ainsi, les
i @1 2Z2—e17—15>8721®@C—<"'87Z21 ™ 751 eZ®1Z—>Z™>'Z®182'1Z1E" -
territoire sur lequel elles se trouvent.

7 — 27 1 ™eS sendreprises privées qui les construisent utilisent cet outil de communication pour
V. ' EZz2eZ>1Z21™>7Z@e *Z281S1ES™MSE '+ -1+ '—YZoDidetorg 2010)i1s 1+ X1 =1S FDHZIE >’
part, les villes et les pays voient ces tours comme synonymes de dynamisme économique, de capacité
e —YZee'ermmZ-7Z—+31 7k 4duts—sont des 'opérations de prestiges et de séduction des
investisseurs internationaux et des outils public de marketing urbain dans un contexte de concurrence
territoriale nationale et internationale (Didelon, 2010; Huriot, 2011; Paquot, 2008a; PélegrirGenel,
2011)i1 S—e1EZ>S" —1ES®I1IEZrle"7> 017721721 "¢’ —72187 ZeeZe1E " —ce
©71 S1 Y eeZ1 71" 2251 2—158721 ee>7E s Pouvdre Publicy serit! o ZRT >< S’ —

1Voir a ce sujet:|Chapitre 23.1] (p. :|Globalisation, financiarisation : vers une privatisation de la fabrigue de la |
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concernés par leur construction et exprime en quelque sortes leur puissance a travers ces architectures
(Didelon, 2010).

Ces gratte E’'Z+1 e~ —-+1 S7'tgément zdiffus& dans le monde et reflétent eacceptation du

modéles ES™’eSe’eeZ1 S’ — ce Mode de—vieé Mondiaisé—Didelon, 2010). Ils symbolisent

o E"—"-"21-"—e'Se’@-Z17Ze1le ' —e-05Se’ " _1e71755°¢>71872'1e7ZR@1SEEZZ e
(Sassen, 2004)mu paradoxalement par une logique de concentration des activités, expliquant la

recherche de trés haute densité dans certains cagCastex & Rouyer, 2003) lls sont aussi bien souvent

des objets financiarisés par excellence, propriétés des investisseurs ou de multinationales regroupant

toutes les fonctions de la production (développement, commercialisation, gestion, etc.) et gérant le

financement de ces objets extrémement onéreux grace a de nombreux investisseurinternationaux et
déterritorialisés .

S$>1S57¢¢77>081S1™Sse1e71« '— ™ o¢gHSNS [es{itoj@tioale B Es ¢hiPramde™emble étre

e S7eS—e1 ™Me7@1l ' —-™"5eS 071387721 EZ®1 <“"Ze®@1S>E " eZE72>S7idLl e —eeZ-_T
CEZ-Z—ecele 7><S—"00-711 S1E~"—0ee>7E*""—1le 7—71"7>172—1 >S—EZ1>Z+
dérogatio —1Zel1eZ1e ZiEZ™e’ " —31"0U1leZ1>8¢7Z1eZ1™ e’e’877 1721721 -E 77
sont les projets privés de tours pouvant voir le jour sans un soutien, voire le concours, des
décisionnaires publics de la ville. Z1 —1—Z 1uh& initiative publique de construction de grande

hauteur ne peut pas se dispenser du savoirfaire technique et financier des principaux acteurs privés

eZ1e '——"<e’751 7171 «S1 E"— dedtiniel® miltifdrctioantlZe oM tduls mixtes sont des
méga-batiments, par définition, trés complexes a produire associant les contraintes de la grande
‘S7e77>51 71721 S1—"j’«-1¥1+ .-ELZ mahlagé He proje? se complexifie sur le plan

juridique, technique et financier avec la hauteur et le nombre de fonctions et de propriétaires dans le

batiment. Pour ce type de construction, les acteursprivé s sont presque systématiquement impliqués :
Z—127%0781-1-710 "1 Se’eeS’'¢+1S71+ - ™Ssele 7—71"—"e'Se’YZ1 ™7¢e'877
collectivité ne saurait gérer seule le projet et devrait faire appel & des intervenants extérieurs prives.

Z@l™>"ce.—Se’877a@1eZ21e-—->Se’"—1e 75¢S—"e.1701e —@Z>s’"—1eS—cleZls
eS1E e+ ZE' Y’ «dame sgstérnatitjuement & celles des objectifs de rentabilité et de minimisation
des risques des investisseurs. la tour reflete alors la dualité entre les intéréts du public et du privé  a

¢ '—eZ50ZE " —1eZ®1™>' —E " ™Z0eleZ1le-YZe ™M M7 7 —e1e75SceZ1701¢71E " —-

3.3.Une articulation public/privé renouvelée

Par ailleurs, en lle-de-France, ont été observées ces derniéres années de nombreux abandons de projets

de tours multifonctionnelles et de tours en générall. Il est difficile de dire au premier abord que ces

échecs sont liésa la multifonctionnalité ou aux complications des montages de projet de type

public/privé 2, il est cependant certain que la construction de grande et de trés grande hauteur dépend

directement du contexte économique et financier mondial (Allain, 2010; Didelon, 2010) et de la forte

pression politique liée au débat en cours sur ces questions en France Cependant, le colt sur le court
«Z25-7217Z0®1 E"—e>S'—eZ0l - Zel ¥1 e+ "72YZ>072>521 «Z1 «S1+"7>1 S71 M7’ EL
décourager certains investisseurs(Lau, 2001; Namias, 2009, p.253)on observe ainsi de nombreux

projets dont la version finale, loin de ressembler & la proposition initiale, a définitivement supprimé

1La Tour Signal de Jean Nouvel, ville verticale prévue pour 2015 a La Défense par exemple, ou la tour Hermitage

Tower de Jacques Ferrier pour 2008, les tours de Levallois prévues pour 2014, ou plus anciennement la Tour
™~e.71™5.¥771@7>1+S1PaS@&VID?F5. +Se’'Z1¥

2 A la fois spatiale (entre les espaces publics et les espaces privés) et organisationnelles (entre les acteurs publics et

les acteurs privés).
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les espaces libres ouverts au publié. *Z—1 3z ’+1 iffici®’ de @Aclure sans une analyse plus

™M 7e0e-21872S—1S7i1>S’e"—mle S<S—e"—@1"71e7Z1-"¢''ESntieled «Z1EZ 1
ou de viles vert ' ES+Z@d1 —"7201 ™" 72Y"—cel MPAAET» ™0 M e o ZLEFZT2eSe71 717
o 2—271 eZes21 Z—Y2Z592521 ™MZ7+1 S7oece’'l e'eezSeZ>1 «Zel SE+Z7>e1 721 e
impliquant une dualité public/privé marquée.

Cette dualité public/privé . exacerbée pour les tours multifonctionnelles ou les « quartiers
verticaux 1E‘'Z>E‘'S—e1¥1loe '—e->7>1 nGusseEnbiddorZ indispénsaltle a prendre en
compte dans la problématique concernant leur capacité a « faire vile 17 21¥1es-—->Z>1¢lB><S—"».

tour multifonctionnelle est associée a un systéme de contraintes techniques, sociales et territoriales qui

*72’1 @7 —e1 ™M5" ™7 @]l Ze1l MS> S’ e®@Z—+1 E"-™eZi’e’Z51 ®©®S1 —"®Z1 Z2—18&zY
réglementaire adéquat, la forte appartenance privée en méne temps que le large impact public, la
complexification du projet du a la mixité des fonctions et la grande hauteur, les risques financiers et

e '—YZeew®wZ-Z—1 92V - 01S ' —0'1872721« 2—"7271 ™" e'8771 710" E Sl e
quant ala déf’'—’e’"—1e 7—17"¢“Ze17>¢S"—1"'"—e7Z—Z218%'1+ ’¢l0oe '—e-¢>7>1¢S—ce1
prolonger . o'l E Z teeréef e =17 > «S —Ceniident dés lors est-il possible de générer ou de

™ e~ —eZ751e 75¢S—"¢.1eS—@1EZl@toes,—2PLleZ1E " —>S ' —eZ@1™S>e’EZ+' 7>

La queces’"—1 ¢71 «'Z—1 0" E’'Sel Zel ¢Z1 ¢ ">eS—"Se'"—1 ¢Z@l + " —eE+""—o0el *
fondamental, y compris pour la construction de grande hauteur. Son échelle inhabituelle exacerbe les

™y ce.—Se'87701 Ze1 201 Z—"22i1 ¢ 725¢S—"eublit et’le- pESdRi’ Gue Icélles+>Z1 «Z1 ™
o '—@Z>e’ T —19725>'075'SeZil Zel E"—c@e+Seel ®z>1 «Z1 +Z>5'«">7281 721 SE-
précisément une dualité entre public et privé intervenant a la fois dans la production de la tour et ses

espaces de tra—oe'e'"—1 8" —@’'187721+S—0ele >eS—"@Se'"—10e™Se’'SeZ1e71 0" —1
existante et sa capacité a générer urbanité.

Cette dualité public/privé se retrouve justement dans les questions techniques propres a la tour
multifonctionnelle : comment dés lors faire ville en hauteur? Quelle organisation spatiale et

fonctionnelle (articulations espaces publics/privés, flux, transitions, usages, régulations, accessibilité,
ZeEilUl1™Z>-Zee5S'7Z—e1¥1eS1e 7517210 '—-«->7>1 BacéspubliGslexStanteet «Z137S>¢".
de générer une potentielle sociabilité publique ? La question des modes de production et dessystemes

e SEeZ7>@1 M7¢e’ E&™>5' 'V .81 ¢ " ESZ2i&>» ESFHA ol ZoN'BEZ1 VST 802Y>21 +S1 Ve
hauteur ? Quels leviers organisationnels (relations public/privé, montage de projet, financement,

—"—eSe71 4250877281 Z+Eilil Z+1 0e™Se’S7{11 ™Z>-7ee55'Z—e1 71 +SY" 5 2Z>1
effectivement urbain 61 S—@E>SeZ1 ¢Z>>'¢ >’ Sel o 7—1 ™) %701 ¢71 (EZe+Z1 S—™Me77>1
E"——Z—e1 oZ1 oZ>>' 7571 Z+1 «Sl1ilse?7Quelse iBpactsE surZ le- ¢erritoire une tour
multifonctionnelle peut -elle avoir ? “——Z—e1eZ1eZ>5 ¢ '>Z17Z¢1e S—E>Se7Z17Z1SE+Z7%>ce1
la tour peut-il avoir un impact sur le projet et sa réalisation ? Telles sont les problématiques a

envisager pour comprendre comment les tours, et en particulier ces villes verticales, peuvent

contribuer au développement urbain.

1 Par exemple, plus le projet de Tour Triangle a Paris avance, plus les espaces publics et acceibles au public sont
réduits.
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Chapitre 12 3 4567890111213

Synthése du chapitre 3 . Tours mixtes et villes verticales dans la
ville contemporaine : enjeux et débats

S—®elEZ1E'S™’'e>7281—"7@1™ " —weleS187Zee’'"—1+Z21s '—@l>
tours & la ville contemporaines et a ses enjeux spécifiques (abordés plus haut).

Une vive polémique 0eZz>1¢S1e72>Sc’e’e.1e7@le 251721 72" 25021 SEe7¢
le débat relatif au lien entre grande hauteur et densité de la ville ne peut étre

H>S—E1®e®S—®17z2—2721™> E' ®'"—1+Z1+ E'ZeeZ1E —EZ>—-281:
e SEe72S+’+-1 ®2>1+S1ES™MSE’e-1+721+S1e>S—e71'S72e772>1¥%1 ™Z>-

¢« F_FI™ME,EZeeZle"—— 18 @17 —1E " —e7j*713><S —1™>.E
71 8371 e'ee B 071 ¥1 —TJeesZ71 7—1 3Y>781 81 —'j'e-1 T —(E+""-
apporterait, en revanche, certaines opportunité cele '—eZ —ce’'e-1™S51e7Z001700S*Z e
o E"—"-"Z0ele E‘'ZesZel™S>1-707Se’ S’ " —1eZ71e -—759'7817Zce
de la tour.

Malgré les constats sociaux trés négatifs concernant de nombreuses tours dans le

monde, il semble que la tour mixte, si e lle est saisie par la politique urbaine, a le

™ 67 —e'Zele 7—1770’0¢1 71 ™57 ¢S —Se'" 17l ' —e7 ' ES " —
— Z0eel Z—V'0eSeZ2S¢e71 8721 ®@'1+S15Z2¢Se’"—1 871 0"+l Ze1 ¥1 +S]
deviennent prioritaires dans la conception de ces objets.

De nombreux avantages sont donc reconnus quant au mélange de fonctions dans la

tour. Cependant de nouvelles contraintes sont a prendre en compte : liées a la

mixité des fonctions ¢S —oel ¢Z1 <!e’'—7—e1 Ze1¥1 e E‘ZeeZl-"—2-7—Se7
hauteur, elles s™—+ 1+ ~stechnique, socio -institutionnel et territorial.

Non insurmontables , elles posent les bases de la problématique développée dans

cette these. S1-"®Z17Z—182Y>2121S1Y'eeZ217—1'S7e77fdire 7—721™S>
vile »avecde —"2YZSZzjle¢™Zele Z@™SEZ®e1 " 2YZ>+®@1S721™Z7ce’ ELs ¢
incidence sur le territoire déja constitué de la ville dense , deviennent alors des

enjeux décisifs pour la ville contemporaine. Quels enjeux émergent lorsque que

e " — 18770 " ——della gfaMti@hauvteur a la ville, sa capacité au regard de

¢ '—e7— '+ 81S —®'182210S1E7 —e>'<ze’ " —1¥1e 75¢S—"0.1

oSeleZ1e Sr>el1 ™). E -0Z—e1™7>-7e1e71—-700572172—1-Y'eZ—EZ17—.
fois spatiale et organisationnelle propre a ces nouveau 1 <“Zeoe17><S'—eeil 72—Z1™
eS1e7751720e17—17<“Ze1™>'V.1e"—eleS1e'-Z _—'"—1YZ>¢ ES+Z17Z-1
o"— 0187 ZesZ1 ' -™SEeZ1eSse7 -7 —e1eZ1eZ55 ¢ 5721 ™7¢e’Eil Sze>7Z1
fonctions et grande hauteur complexifie les montages «Z1™>"“Ze1Ze1eZ®1“Z2jle SE
™7c¢e’E1Ze1 ™5 Y.-01¢Z210:S1™> 7@ '~ —1ilobjdt stviventehte 7><S—"o.
débattue, en particulier d u fait du statut ambigu de ses espaces ouverts au public
censés faire le lien entre la tour et la ville.

Cette dualité public/privé . exacerbée pour les tours multifonctionnelles ou les
villes verticales E‘'Z>E'S—e1 ¥1 & '—e->7>1 S nomslseinhles Alorss~'>71
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indispensable a prendre en compte dans la problématique concernant leur capacité
a«fairevile»ou ¥1le-— >7Z>1¢ 2>¢S—".

Tout ceci marque de nouveaux enjeux $7S—e1 ¥1 eS1 e.0’—"¢’"—1 e 71" ¢"“Ze1
'—eZ—0Z1872'1e7 el '—e-0>751eS—@1eS1Y' 71 ERHLEZM S T el .
recréer . o« 7z><S—"'e.i1 “——Z—-+1 «-iopdssiblexdt géaérer ou de prolonger

e 75¢S—"e.1eS—®1EZ1letmes, —Z1eZPE —+>S —eZ@1™S>e" EZ+'Z>
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Synthese et conclusions de la Partie |

S—ele e+ 71 atmmdiriictionZde §rande hauteur a toujours été utilisée comme
support de rayonnement des grandes puissances religieuses, politiques ou économiques. zZ“~Z»>es ‘Z'1
EZeeZ1l72e 0o’ Se’"—1@t—<"e'§2710 ~™ 71 ¥dhisudelcose a & HaltewrditesS ¢’ " — S 7
gratte-ciel représentent plus que jamais la force et la modernité des villes et de leur puissance
économique.

'2—182721S1 >S—EZ1— ¢1S'+81“2082 ¥1S7“" 2> ‘2’1 ™Sel1™>’ el ™S>+81 E:
positionner dans la concurrence interurbaine mondiale avec la construction de tours. En particulier a

S>'edl UleZoele " 2>ele ™ —e1>2YZ2—27201+S—®leZle -<S+1 ¥ohiciebdeHoe"2els -7
rayonnement de la ville. Ces objets controversés sont aussi de plus en plus souvenjustifiés comme
eZ@1"7e’ el —e«7— iBea HEESHerises Mot de bésoinen logements et en surfaces tertiaires
est toujours croissant.

Ces arguments de durabilité se répercutent sur la conception méme des batiments il Se’—1e -Y’eZ51S1
répétition des expériences passées, les tours sont dorénavant™ Z —oe-Zoel ™M 251 00 '—e-¢>751 ¢S —0
Zi'eeS—+Zil —1See " E'S—eleS1-"j'e-1eZ00k1le " —E+' " —®l17><S'—Z®1¥1le "2YZ
E Zaee1Se">ce 1. 2\liEVericRg Mgul est firoposé au public.

Des lors que le concept de ville verticale semble fournir de précieux arguments en faveur du retour de
la grande hauteur dans les villes francaises, il reste a le questionner dans ce qui nous semble étre un
““Z@Eee1-5"77>1 8 B6A interaction et son potentiel apport & la ville dura ble.

—1-eSeleZle >e1™ eSS el @zr>leZ®@l—"e""—@1eZ1VY eeZ175SceZ17+1721>S
souvent utilisées comme arguments pour la construction de tours, les concepts de densité et de mixité
ne sont pas toujours pertinents pour la justifier. En revanche, *S1 —~«’~"—1 « ' —deZdensités - 1
qualifiée . "1 ¢S187Se’¢.17>¢S5'—781« SEEZee ' <'*’'+-31+S1«' YZsrce’'e-12Z1+51 -’
primordiaux, semble plus appropriée pour décrire les potentiels de la grande hauteur.

o171 72 —F100828 87517 —71e" 751700’ e" —(Ee' " ——7007Z1ES™MSceZ1e " —o7—
7—71>S—+e7Z1E —EZ—+>Se’"—1e¢ SE+'YV'e-®l®?>12—17200™SEZL1>Z0>2" —-
qualité urbaine . *» 7><S—"7sN «S1 ES™SE’'+-1¢ '—e.o>St & de hanibreuses-tolrs -etS 7
projets de tours en France.

75¢S—"e.17%1®Z®le'-Z—0®'"—®leZ1s'Z—1@ " E'SelZ+1+7137Se3alieZ®elZE™
centre des préoccupations des producteurs de laville. Zoel ™>Se’'8§77@172><S’—Z0e1lu/d—+Z—+1+ S
52—"272>1SYZE1+Zel YSeZ7>1le'sZ0]1 ™M " e’YZ®e1leZls 725¢S—"+-1872 2—21 -
mondialisées semble avoir eu des conséquences inversesEn ZeeZ+¢31¢S1e'—S—E'S>'Se'"—17+1-
des acteurs privés vont croissants dans la production de laville A1EZ1E~—ceSel1¢Z1™> ' YSe’ Se’"
pas les espaces publics urbains.

21 —"2YZ2S72ile¢™Z7Z@le Ze™SEZL1 ™7’ Ecel oe”—diferBrits—romislbel ét ez el Z—1 ™
o.—>SeZ7>@1 e 7—71 @ E’'Sc’e’e-1 M7¢e’57781 —Tesoslppdrte phiEiuesede->~"— ol E”~
¢ 75¢S—"e.1eZ®@1Y e Z®@1IE " —eZ-™">S" _Z i
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Partie | : Grande hauteur et villes contemporaines : enjeux et débats

Finalement, ces considérations sociece ™M Se'SeZ @l ¢ 75<S—"¢-1 " —el1 ¢2ZY¥Z—77Zl1 ZeeZ—
sZ@e/—el — EZeS'>7Z-7—e1¥1 ™7 —e>717—1E" —-™e71eS—0l ddtl E"—o0ee>7
o._.)éo)’Ezlt '_oz_w’..T

Dans ce contexte, de nouveaux enjeux apparaissent avec la volonté de construire en hauteur dans une

Y'eeZl e  —ele “"¢“Z@Eo'ole '—eZ—@'e-175¢S"—710Z1E —"“72721¥%¥1EZ+7'1+721>8
dualité public/privé a | a fois organisationnelle et spatiale qui apparait alors. 7—Z71™S5>e1 ™S, EZ7138271
©"25172@e17—1"<¢"Ze1™>'Y.1e"—e1eS1e' -7 —@""—1YZ>e ' ®SeZ17Ze¢1le 2—"27171-
largement le territoire public. Mais aussi parce que le couple mixité des fonctions et grande hauteur

E" —™eZi'e’Z1eZ@1l-—"—eSeZ@1leZ1™> " “Ze@1lZeleZ®l1“Z%2ij1le SEeZ7>1 ™7ce' E
o 75¢S—"e.1e 7—1e7¢17<¢"Z201201Y'YZ—-2Z—e1+-<Sees77arhbigude™8eSesp@rea’Z>121 ¢S
ouverts au public censés faire le lien entre la tour et la ville.

Cette dualité public/privé . exacerbée pour les tours multifonctionnelles et les villes verticales . nous

semble alors indispensable a prendre en compte dans la problématique sociespatiale concernant leur

CapS E’+-1¥1™7Z>—Zees71e '—eZ—0'e-172e1e 75¢S—"0-1eS—@1eZ®1Y'seZ@1E"~—+7

“7elE®ZE'1-S5>8221721—"2Y2S2i12—"272i182S—+1¥1eSle-0’—"¢'"—1e 7-1"7¢"
“C“Z@Ee el —eZ—@'e-120187° 1 0l e ' —e-05751 ¢S — calted mikte SEMOE " —Z - ™ ">
avoir le potentiel . dans certaines conditions . ¢Z1 ™MS>e’E'™Z>1 71 ¢ '—e7Z —e’e-10721S1Y" e
capacité a faireville . ¥1 ™MZ>—Z7ee571 ¢ 7MSe/4-Z—E">21 387720+’ " —1S—ml EZ«+21"
problématique que nous développerons ici: comment une tour peut-ZeeZ1 E~—e>'<72Z51¥1e 725¢S—"e.1
ville contemporaine ?

88



PARTIE Il : PROBLEMATIQUE ET
METHODE

Chapitre 4 : Problématique et hypothéses
Chapitre 5 : Caractériserla E~—e>'<Z7e’"—1e 7— 71" 7>1¥1e 7>¢S—|e
Chapitre 6 : Analyse du cas francilien







Introduction

LaPartie2 MS>eleZel E " —@eSeeleZles oSeleZle 501 ™. (E-0Z—el ™ 751 ™"
hypothéses de notre travail. Elle présente aussi la méthodologiemise en place Se’—1¢ ¢1>- ™~ —e5 7]

Puisque la grande hauteur semble revenir dans les pratiques urbaines de nanbreusesvilles frangaises,
2187 ZeeZ1@Z—<2210Z1™7Z—®@Z>81S—e17—1"<«"ZE+ *le ' —eZ—@'+s-dle™ 7
que ces nouvelles formes de tours générent dans le contexte de nos villes mondialisées,des enjeux et
dualités public/privé a la fois spatiales et organisationnelles Il semble que la problématique socio-
®™MSe'SeZ1 E"—EZ>—S—1272>1ES™MSE'+-1¥1 ™MZ>5-Zee>571 75¢S—"0.1S—(e
abordée. Le développe la problématique : comment une tour peut-elle contribuer a
e 55¢8—"e.1471+81Y" ++7 P{ERapinZ 4.1." b foseshsuite les hypotheses dansles différents
guestionnements techniques (Chapitre 4.1.1), les guestionnements sociginstitutionnels de la mise en
€72Y>2121+S1Y’ «+Z|Chapitle' & 7.2/F le Guestionnements territoriaux (Chapitre 4.1.3).

La méthodologie générale est également explicitée dans ce chapitrdChagitre 4.3} : elle propose dans
7—1™>7-7517-™M@leZ1ES>SE+>'®Z>1S1E —s+>'cZe'"-avhnt, AansZune"7>1 ¥1+ 2
second temps, « appliquer le cadre conceptuel au territoire francilien .

Le|Chapitre 5|e- Y Ze"™M ™71 e” _EleZl -+S™Zoele eS¢ >8e’"— 1718107072171
© 72—71+"2>i1 >!@EZ1¥172—1-2SeleZ1e SrelezsleZele'-Z—®' "—a®le -">'52
villes contemporaines‘Chapitre 5.1| nous proposons une premiére grille de lecture de » 7><S—"e.1¢ 7 —
lieu IChaQitre 5.2}. En transposant la réflexion et la méthode au cas partculier du batiment mixte,

©77il - E‘ZeoZel —Z>07Z—1Se 500171 ™7>-70e7—ele S™M™Me’E775]eS1e>'ee71e71
Nous proposons finalement une grille de lecture *Z1ES>SEe->'@Se’' " —1eZ1e S™M™M 3070 771"
de la ville {Chapitre 5.3).

Une fois cette méthode de caractérisation de la contribution des tours a la ville contemporaine obtenue
(Tableau 5|et|Tableau 6lid1 10 S¢'>81e21-72—7>12—7215—8e¢0Z1Z-™"'>'827121+7>
objectifs, méthodes et le choix des terrains sont explicités dans I€Chapitre 6
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Chapitre 4

Chapitre 4 : Problématique et hypotheses

1. Comment une tour peut-Zes+Z 1 E "~ —e>’ <7 Aniié¥e da ¥ille
contemporaine ?

S1872Z0e’"—1e21¢'7Z—1 " E’Se1 A-foncidns de 48 villé dntBnsé -esl er? enjeu
fondamental, y compris ™~7>1 ¢S1 E~"—cee>ZEe'"—1 721 «>S—e71 'S7e77>i1 "7zl SY
'— 'S e770717iSEZ><Z1720@1 ™>7¢e.—-Se’3770127Z1 7201 7Z—"7%i1le 2>¢S—"2.81
Z—e>71+7Z@172@™MSEZel M7ce’EelZeleZoelZe™SEZcits"et 185 -aetdlrs '—<7Z>SE
™y Y.l S —0e’'l 82721 BEZeeZoel e '—eZ>e'"—1eZ>>' ¢ >’ SeZi1l S1 7751 —Fee’e”—(
— "IV ZeeZ®@1E " —>S —eZ@1E " —™eZi’e’S—e1eS1E>-Se’"—17721¢Z1™>"e" —e7_7
questions se posent alors:

1.1.Comment « faire ville » en hauteur ?

La possibilité de «faire-ville 1~ 71e ZeeZ@Ee'YZ—-Z—ele-—->751% 75¢S—".17—1'S777>10e
™~751eS1e7 7251 700’ e” —(Ee'"——700Z210Z21eS1V eeZ1YZ>¢’ ESeZi1Z—1+S—e157
vuplusavant, 2—Z1Y' eeZ17Z—E"2>SeZ1eZ1e-YZe"™MM™MZ_7_ _ele 7—717><S—"¢.10"21
laissant a disposition a ses habitants des lieux ou la sociabilité publique peut avoir cours. Dans la ville

traditionnelle, ces lieux sont les espaces publics tels les ruesplaces, squares, parcs ou autres lieux
juridiqguement publics et ouverts a tous. Dans la ville contemporaine, les concepts méme de public et

privé tendent & évoluer, et, sont alors reconnus comme lieux de la sociabilité urbaine de nouveaux

espaces juridiquement privés mais ouverts au public. La tour multifonctionnelle ouvrant son pied, son
rez-de-chaussée, voire ses étages supérieurs peut entrer dans cette catégorie de lieux potentiellement

générateur de SOE’S«<’ ¢’ «- 31 E Z e~ 1 Mpdtheseie ndus’posodns.

Hypothése principale n°1 : Une tour multifonctionnelle peut «  faire -ville » si elle offre des lieux de
potentielle sociabilité (& son pied ou en son intérieur 11 Ze1 0’17710 '—e suphdimBdeccleS1e>S-
o7>5'e" 57017185 — el —qfubliceZS71s Zee™MSEZc

Nous posons une supposition & ce sujet: «une tour multifonctionnelle peut créer un potentiel de
sociabilité si elle combine les usages des différentes fonctions de la tour et du quartier » (H1.1).
Nous supposons aussi que ce mélange des usagegourra étre plus réussi si la tour propose des
fonctions variées (privées, publiques, ouvertes au public, de proximité ou non, etc.) et si elle
développe des espaces vides intermédiaires (ou espaces communs) permettant le mélange physique
des différents usages et les rencontres aléatoiress1 S1—'j'e-1e¢Zcle —E+'"—cl¥le E'ZeeZ1ls.
répercute-t-elle alors sur les usages (occupations et déplacementsy Doit-il y avoir nécessairement
volonté de mélanger e Zoeleszj1Z+1+Z1Z2@S+7Z>0e 1 ™4 fasicsSdansa blrad &S08 pieds -
Existe-t-il une proportion idéal e entre fonctions publiques et ™>’VY.Zcel e 7—71 ™MS>e81 Z—e>71 o
“2YZ507201S721 ™7’ EL1Ze1Z>5—-Z21S71 ™7ce’ E lespices>pieings &b «Bspaces Z — E">7Z 1
vides » ?

~> anisation spatiale de ces «wides » ou espaces de transitions entre les fonctions ellesnémes, entre
o« o3 775171 Zje->'2%2>10721S517 7517217 —nalid patait dlotsdérkile Hdans@aoe 1701 ™
ES™MSE +-1¥1@ "—e-0>7>17S 2plld e BHkPedZ AN H2Swe’'75i1 ZmeleS1eZ2i ,-21
nous posons: «une tour peut étre intégrée dans le systéme urbain si son pied est accessible au
public, si elle propose des fonctions accessibles au public et si les transitions public/privé so  nt
lisibles » (H1.2). Quelle forme architecturale peut alors favoriser la sociabilité ou le mélange des
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Partie | 11 : Problématique et méthode

7@SeZ>0017218S1°25172—>72172i12721SYZELe Zje->'27>10 " —e->"722>81 ™' Zels
o ' —e.3'7751 71 Zje->'77>81 27 —2QhdIEMizisoh@ laZraimEurb¥iné existante? Quelles

interfaces et quelles proportions entre les lieux privés et ouverts au public, et entre les vides et les

pleins 61 S1eZe’ " —1eZoeleezilZele MeSEZ-Z—eleZ1 ™’ .¢" —détficub —celeS1e’
parait ressortir comme un élément fondamental de son intégration urbaine : quelle gestion et

exploitation des espaces permettent alors une meilleure accessibilité a la tour, son pied et ses étages

ouverts au public ?

Cette problématique *Z1+ SEEZeE’'<'«'«- 831 ™>'—">e'Se71 eSS _—001e85187700¢'"—1721E"
e 7—1¢'771@Z1 E " —™e 71 ™MS5] eS1 87700’ —171¢S15-072¢Se'"—1e71SEC
problématiques clés des espaces @ublics » de la ville contemporaine : juridiquement priveés, ils sont
Z—1e>77e1e715 - EeS—-7>17—1E " —e>a°71>See’'8772172127>@17@SeZ1Z171¢
¢Z1E " —e>8¢2171721EAac-172—"YZr@ZeeZ-7—+1S @AIZ cBEZe101%—21>7FZ™MS (54T
au débat sur la réelle capacité a créer urbanité et sociabilité de ces lieux semi-publics » de la ville
contemporaine. Y a-t-il un compromis possible ? Quelle régulation des usages et des acces a ces lieux

« semi-publics » permet de favoriser au maximum la sociabilit¢ ur <S’'—Z71Zele”—E1le 75<P—"e.1e71¢

(08

ZelE"—@’'e>Se’"—@le '—e-5lele.—.5Se1—71™S,S" e dhcfique¥oMies—" >Z1VY27Z:
acteurs privé s investissant dans de tels objets urbains et pour qui le but premier est la rentabilité

économique et o' —S—E’ >Z71 Z™Z —eS—e31 —"71 ™" (@ secamtllité tée¥e et 71 §771
e '—e.e5Se" _1eS_—@leZlcetee, —-Z217><S"—1"—eleZ7jl-o-Z—e@1E+-1Z1
multifonctionnelle » (H1.3). Ces considérations de qualité et de sociabilité, @ la rendant acceptable,

attractive et fréquentée, deviennent alors un atout pour la tour multifonctionnelle, sa

E" —-Z>E'Se’®@Se’ " —0810"—1'-SeZ17+1¢7201SE*'Y' e @187 22215 «Z10E -~
et donc aussi pour les acteursprivés.

1.2, "——Z—e1—7057172—1872Y>21¢S1¥ ' ee72172—1'S27%>

S1877Z@e’ " —1+Z®@1SE+Z7>1™S>SE+1Se">®1Z®elZ—"2+21S—®1+S1-—"Z1:
organisationnelle public/privé créée par la tour multifonctionnelle exacerbe la problématique .déja
complexe . du systtme ¢ SEeZ7>1 7121 -"—eSeZ1e¢ 7—1 ™" “7e17>5¢8"— 171 EZoe7Z1¢
donc une seconde hypothése principale §7’1 E~—oe’'e*Z1¥1See’>-751872721S1-—"Z2172—18&7%
hauteur est directement liée a la relation entre les acteurs du privé et du public et ce, aussi bien en

S—"—0187 Z—1SYSel1eZ1@S1™> ez E""—i
Hypothese principale n°2 : La relation entre les acteurs public s et privé lors de la conception de la
tour multifonctionnelle ainsi que dans s a gestion en aval a une incidence directe s ur sa capacité a
« faire -ville ».

En particulier, nous supposons que « » '—e-¢>Se’"—_1e Z@™MSEZe1Z1eZ1¢ " —E+'"—wl1“2YZ
la tour multifonctionnelle est possible si cette dimension est prise en compte dés sa conception, et

ce, par un partenariat entre les différents acteurs intervenant en amont et en aval » (H2.1). En

amont, quel systtme d SE 6ZZ01 §77+¢1 —"—eSeZ71¢721™>7“Ze1™77¢1Se"501¢SY >’ @Z>1¢8
—Zee’e T _(Ee' " ——Se’e.1¥1 e - E?FEt & hixitél pyblickarivé (des fo nctions et des lieux) ?

7 2—1%G0@%21+S1E>-Se’"—1e ZE@™MSEZe1™7¢e’E@1eZ132Se’s-124tal’—s o> -1
—jlele” —(Ee " ——ZeeZ71701071—-0S—071™M3(e'E&™>'Y.1Z—e>SE—Z1Ze1E " -™
en particulier, pour les interfaces entre les lieux accessibles au public et les lieux privatifs, ainsi que les
limites entre les espaces publics traditionnels (juridiguement publics) et les espaces semipublics
(juridig uement privés). Existe-t-il des systémes propriétégestion-Z —e>Ze¢'Z—1¢SY ">’ S—+1-
1< —1e " —Ee' " ——Z-7—ele 7—1—-9eS—e71eZ1e¢ " —E+'"~"—celplblicaSetZelZe1™;

e
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Chapitre 4

privés ? Sontils applicables au cas de la tour multifonctionnelle ? Estil envisageable de concevoir un
tel batiment via un partenariat étroit entre acteurs du public et acteurs du privé ?

Si un partenariat est difficile a mettre en place, une collaboration minimum entre acteurs public s et

acteurs privés e Z—<eZ1 ' —e' ™7 —02SceZ1¢S—ele '—™S(E-dse chrsidétableZ sBnoe7z>1 ¢ Z 1 «
supposant que: « *S1 ™Sse1 o711 o Z—eSe7 -7 —e1 o7l SE+Z7>01 *Z1 +S1 ™57 e37Q
locaux/globaux) a une incidence sur le produit fini » (H2.281 " —1 E " —-™>7Z—ele '—-™",eS_EZ13

prendre la dimension du systtme s SE+Z7>0 1»Fea@leeSlle Z—1eZe1™>7“Zejl "——Z—21Se75¢
¢ Z—eSe7-7—217®1SE+Z7>1™72¢e’ E®1Ze1™>'Y - 177210721 —S—EZ-Z—+1s!
surle produitfini ?lly-a-'e12—1—"YZS721-"—'—2-1>728%2"'cele Z—eSeZ7-7—ele71ZEZ7%:

des espaces de qualité et bien insérés dans la trame urbainest dans le territoire ?

1.3.Comment ¢Z1e¢Z>>'¢ " '>717Z¢1¢S1e dls2e S>e' EzeZ—-

Puisque les tours, gratte-ciel ou constructions de grande hauteur sont réputées pour leur fort impact
territorial, en pa > 2’ Z>172—1 >S—EZ1 01«10 Se'¢el1eZ1E " —e>72E*""—rlae —-7
82 2—1eZe1 ™M>7%7e1 —71 ™57 ——71 MS®1Z—1E —0@'+>Se’"—1¢7Z01 ' -™MSE-

sociaZjleZle " —1'—-™eS—eSe’"—_j1 ZoesQuEdousposons:Z1'¢™ ' Z

Hypothése principale n°3 il 71 ™S>1 eZcel ee7il &7 ZesZel Z—e7—o57—081 77251 S
o Ee " — 187 Zee701I™>" ™M 7 _edleZeleir@l—Fee’e” _Ee'"——_7ee7eloee>?
® —e sl —-

Selon nous, la bonne intégration territorial e de la tour garantit en partie sa «durabilité »: mieux

intégrée elle fait partie intégrante de la ville, elle est mieux acceptée socialement et elle est plus

attractive (donc ses activités économiques fonctionnent mieux). Nous supposons alors que «la

MSEe>'®@Z187 "—eleZ0e1lSE-7? est lri® des CARARIANS de@Eig intégration de la tour
eS—@le™—1eZ55"""52172187 ZeoZ1Z®ele —eS—-7—SeZ7Z1 ™ 751" —1SEEZ™

territoire local » (H3.1). Une tour est pourtant souvent un objet dont la production est déterritorialisée.

Quelle maitrise les acteurs publics et les acteurs publics locaux peuventils alors garder sur le projet ?
“——Z—el1eZ1%7Z55'% 572171 S—E>SeZ1+Z®1SE-AF awoil Wiy inpacl Str>eez Ee'~—1 ™

projet de tour et sa réalisation ?

Nous supposons aussi que «la bonne intégration de la tour multifonctionnelle dans son territoire

¢ ™7 01 7—1>S—e71 ™S>e°71 71 ¢S182Se’e.12¢1e71+ SEEZr®'<'*'+-171c
intérieurs), et des différe ntes fonctions ouvertes au public » (H3.2). A cette hypothése, nous ajoutons

aussique «e '—e.05S e’  _Je71eS1e 751l —Fee’e  —(Ee’ " ——Zee71eS—cele —1e7Z>5"¢"">7
©'1ZeeZ1 ™S>’ E " ™Z1¥1eS1—"j'e-1eZ@l+s"—E+""~— ceduireh termes Hueddse71 $72S>+" 7
T Ee T — @187 ZeeZ1™>" ™M @71 —1Z—1S+-57SHH3BSYZEL1+Z®elcZe" —a@l:
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Partie

2.

Il : Problématique et méthode

Récapitulatif des hypothéses et questions de recherche

2.1.Comment faire ville en hauteur ?

Hypothése n°1 : Une tour multifonctionnelle peut « faire -ville » si elle offre des lieux de potentielle

sociabilité (& son pied ou en son intérieZ>11 Ze1 'l 771 e '—s_ wmsbaihe Hetemilon&)les>S -7

oS—ele”"—1>-00728%1e Ze™SEZel™2cs' Ei

H1.1: Une tour multifonctionnelle peut créer un potentiel de sociab ilité si elle mixe les
usagesdes différentes fonctions de la tour et du quatrtier.
Elle peut réussir a effectivement mixer ces usages si elle propose des fonctions variées
(privées, publiques, ouvertes au public, de proximité ou non, etc.) et si elle développe
des espaces vides intermédiaires (ou espaces communs) permettant le mélange
physique des différents usagers et les rencontres aléatoires.
H1.2: Une tour peut étre intégrée dans le systéme urbain si son pied estaccessible au public,
si elle propose des fonctions accessibles au public et si legransitions public/privé  sont
lisibles.
H13 A1 Sl E'Sce'e - 1E>--Z1Z¢1le —e-058e’" _1eS_eleZletames, -217><S
*SEEZ™eSc’e’e. 1" E niubtifohetidnnelel «~ 7> 1

22.Co0——7—e1—-7¢¢572172—1872Y>21S1N'ee2172—1'S2727%>
Hypothése n°2: La relation entre les acteurs publics et privés lors de la conception de la tour

multifonctionnelle ainsi gue dans s a gestion en aval a une incidence directe sur sa capacité a faire-

ville ».

H2.1 71 '—e-e5Se’"—1 ¢ Zee™SEZ®]l Zel o721 o —Ee'"—el "2YZs+Z®l !
multifonctionnelle est possible si cette dimension est prise en compte dés sa conception, et ce,

par un partenariat entre les différents acteurs intervenant en amont et en aval ».

H22f1 S1™S>el1eZ1« 7 —ackus-d& la-prbduttierl (publics/privés, locaux/globaux) a

une incidence sur le produit fini ~ ».

2.3.Comment le territoire et latour o S»>e’ EilseZ —

Hypothése n°3: Depar eZcel ee7il187 Zee72@17—e7—e>7 ' S6A8V7>1 SZ@>Z 7> 100 ™ S«e ] &

™" ™M " eZ—edleZelezrel-Jee' " —Ee'"——7eeZelEeIEIsZ—1Z1Z>>' "> 7!
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H3.1: La maitrise §7 ~— e laei@ueslpublics (locaux) est une des conditions de bonne

intégration de la tour dans son territoi >Z21 Z«18% ZeeZ1Zoe+1l+ —eSacteptabiitd 1 ™~ 7>1 a -
sociale, et son ancrage au territoire local».

H3.2: La bonneintégration de la tour multifonctionnelle dans son territoire dépend en grande

partie de la §2Se’s-1Z¢1¢Z1e SEEZoe’ <+’ lits Al ped @linéeEdirs) Etde 1 ™ 7«

ses différentes fonctions.

H3.3 fi 1ntégration de la tour multifonctionnelle dans son territoire sera plus aisément réussie

sielle ™MS>e’E ™Z1¥1eS1-"j'e-1eZ@le —E+' " Z0ONY¥1~1.ESZ ¢ 7 el 52T V37 |
" —E T — @187 ZeoZ1™>" ™M " 71" —172—1S+-832Se'"—1SYZE1lZelZe™



Chapitre 4

3. Méthodologie générale

eloe Se'«1’E’1la prd¥lématigidelposée sur les trois volets technique, socio-institutionnel et
«755'¢7>'Sel E"—EZ>—S —-+durs Ave&§ —pour trardecede fond, la question des enjeux
public/privé . La problématique générale de «comment faire ville en hauteur » est ainsi abordée selon
ses trois corollaires: «comment faire la ville en hauteur » qui aborde la question du point de vue de
o "<"Zel1 71721 ®Z®1 ES>SE+ E1F2ZBR LB WTL ZZte®AY>Z1 «SliileeZ21 Z—1 "
envisage la question de la fabrigue de ces objets particuliers par la question organisationnelle du
systtme « S E sZdu montage et du financement, ainsi que «comment le territoire et la tour
® S>e EAFF 1S 5071 072725157285’ "—1™S51e S—Set¢t®ZleZelE —+ZjeZeil S1
¢$5¢>'877210+8S1-"0Z2172—18&72Y>Z7udshpatiasevied SondpEter 1d quesiidn primordiale
portants 7>1¢S1ES ™S E « - Liaite-wlalne " B1AL Z —e>7Z1 ™ " @ae’'<eZ1le 75¢S—"e.
Dans un premier temps nous cherchons donc a déterminer les critéres permettant a une tour de
«faireurbain 815 —0’'182721721ES>SEe->"e'§7272001357 YS¥rkon Appditatds 2™« E’
ville. Cette caractérisation plus opératio — —ZeeZ1eZ1¢ 75¢S—"¢.1>5-7 —.7Ac4d p&het S—+71:S7
de distinguer deux échelles, deux approches complémentaires: la « contribution alavile 1e¢ 72—Z1™S5>¢51
etla« Y'eeZl¥lwrdetatodt 1es S7e>Z1™S5eil Zele'-Z—@' " —®l-"€Z®elZ—1™S>5S
alors de créerune e>’seZ1 «71 «7Z Eagportlacld Vike (2 son urbanitg) ¢Z1 ¢~ 2721 " 2518221+ "—1
désirerait analyser (Figure 12).

eloe Se'e1Se"céthdlerleeter»E1+1¢>S—E '« Z—17¢1 ce Zappbreer¥ngEépoBe ause 1 S’ — 1 ¢
questionnements techniques, sociginstitutionnels et territoriaux abordés dans la problématique 1. Un
recensement des tours et des projets de tours franciliennes mixtes nous permete Zi™e ' E’'eZ>1 ¢Z 01
spécificités des tours nouvelle génération et leur caractéristiques au regard de leur capacité a «faire-
ville ». Ces caractéristiques nous permettent alors desélectionner, parmi les tours recensées.cing tours
ou projets de tours les plus diversifiés possible en lle-de-France fi 1 (Ea-dice tes plus diversifiés dans
¢77>01S8S™M™ s e1¥1e 7> fFigute 1P 71eS1VY o7

o'—1e S—Se¢®Z>1+272>1 ES™SE"’ -1 faire Aibainl », 1MaiS -aussi” de CBmgraéridielles
liens, si liens il y a, entre le systéme productif (en phase amont), le discours des ackurs et les
caractéristiques spatiales des batiments formes et de contenus), nous menons une étude empirique
approfondie de ces cing terrains . Une enquéte exploratoire par recherche documentaire et
e->'Z1e Z—e>7¢'7—0e1lZcel S et He dalprddutBn ot rrhins—&tudiées permet de
e . E>'>721 71 S—SeteZ>1 E'SE2—71+ 2721l ;eZ+"—1 ce Z-testit@oBneHeE et>'cee’$727 e ]
territorial Zoeil el ce Se’'el1 Se™sl1 eZ1 E"-™>7Z—e5781 M" 251 E'SEZ2—1+ 27i81S1
75¢8"—7010">-201E"—eZ—7171"5e8S—" 0S¢ "—ilile 72—71 Mfppa@itrd e 1 +Zo1l ™"
entre les deux.

—71 ®ZE"—+721 M'SeZ1 + S—Set@Z1l E>""@-2Z1 @ S++SE'Z>S1 MbDIKE"-™S>7>51
guestionnements technique, socio-institutionnel et territorial. Cette analyse croisée permettra
finalement de monter en généralité sur les tours en llede-France, *Z72>1 ES ™S E’s-1+ S™M ™ 5e1¥1+S1
maniére dont elles sont produites. Ces résultats nous permettront de construire une typologie des
tours au regard de leur apport a la ville dans le monde, et de tenir un discours sur le mode de
production de chacun de sesidéaux+¢ ™ Z el ™~ 2>1«7Z1E Sce 1d¥-Bramc€E 2+’ Z>1eZ21e o7

1.~ o8 6108077 «1S7i1™y'—E'™ZeleZ1le |SHNpitte BAP|TDfs 755" ¢ > SeZ81Z ™o E's-e1
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Figure 12: Schéma de principe de la méthodologie appliquée (crédit

> auteur)



Chapitre 123 4 5678910111213

Synthése du chapitre 4 . Problématique et hypothéeses

Ce chapitre reprend la problématique introduite dans la derniére partie du chapitre
3. Il la développe et pose les hypothéses de recherche ainsi que la méthodologie
générale mise en place pour y répondre.

Le constat précédent que les nouvelles tours mixtes ou les villes verticales génerent

de nouvelles articulations public/privé permet de mettre a jour de nouveaux enjeux

quant & la défin ’«’~—1 <oljjet urbain intense qui doits '—e-e>7517Z¢1 ™MSse’E'™Z>1
¢ 75¢S—"e.1¢71+S1Y" 71 EOomment-d&sTorS est-i dssible de générer ou

¢eZ1™%e" _e751e 75¢S—"e.1eS—®@1EZ1letees, 271¢Z1E " —e>S’ —eZ@1l"
Comment une tour mixte peut -elle  E~—e>’<¢77>1 ¥1 o 75¢S—"e.1 71 +S1
contemporaine ? S1™5> <e.—Se'8§771e7Z1¢S1E " —e>'<z2e¢’ "—1e 7—71"72>51—"j
de la ville est abordée selon trois questionnements principaux.

Comment « faire-ville » en hauteur ? La possibilité de « faire-vile » ou

o ZeoZEe'YZ—-Z—e1 o-— 5751 ¢ 2><S—"e.1 Zcién*Particiierl. €Y1 ™ e Z1
ez™M™M @S .1 §7 7— Adire™illel ¥VsY glkel offre des lieux de potentielle

" E’'Sc'e’e.1 Zel ']l ZeeZ1 @ '—e,>721 «S—0el 721 et —7217>¢<S" —
publics, nous posons une premiére hypothése principale.

“——7—e1 —7ee571 7—1 &%Y>721 «S1 V' baZdualité- arghisaibnnelle
public/privé créée par la tour multifonctionnelle exacerbe la problématique . déja
complexe . du systtme ¢« SE s/Zole71-"—eSeZ1le 7—1™"%“7e¢17>¢S'"—1Z1E7Z~
Nous posons donc une seconde hypothése qui consiste a affirmer que la mise en
87Y>5721¢721S1Vee7217—1'S7+77>17 eerelation e s doteurd privE 4 ¥ 1«
et public set ce, aussi bienenamont §7 Z—1SYSel1e710S1S>’ESe""—

“——7—e1 71 755’7571 71 «S1-#S 2>Ruisyus >lesEdnsituetions de

>SS —e71 'S7e7751 @~ —el >-™MZ7e.701 ™ 751 ¢Z7751 ¢ >¢1 '—™MSEel ¢7;
Z—V'@Se78ceZ1 87 7—1 oZel ™>"“Zel —71 ™7 7lpattSoel Z—1 C
Z—Y'>"——7-7—+S72i01 E"—"-"872701710"E'S7jleZle " —1'—-™eS_
‘¢™ et 0721872721 —"7201 ™ " —@l1fleZ1l ™MS>1eZlee7ijl18% ZeoZcel
e™Se’Se781 Zel oZ@1l " —Ee'"—@l §7 ZeeZel ™>" ™M " @Z—+31 +Z0
structurentle ¢Z>>'¢~'571eS—cel1eZ2827+17Z+¢7Z@1l "—o >Z—-¢i

Afin de répondre a la problématique et de vérifier les hypotheses, nous  ménerons
une analyse empirique sur le territoire francilien. A travers une approche
territoriale, nous analyserons et comparerons trois tours mixtes : leur organisation
spatiale, leur mode de production, ainsi que leur relation avec le territoire.

L S—Setromséel eZel o’ee->Z—eel *Z>>DOus gpekmettreZ 8€ onter en
généralité sur les potentiels d e contribution des tours mixtes a la ville
contemporaine , mais aussi sur les liens entre mode de production et réalisations
spatiales.

Finalement, cette étude empirique agrémentés ¢Z1e¢ -eSeleZ1e Ssel HeslaE -eZ—o1 7«
connaissance des autres tours dans le Monde nous permettra de proposer une

typologie des tours au regard de leur apport a la ville. Elle nous permettra

également, et ce pour le terrain francilien, de tenir un discours sur les modes de

production des quatre idéaux -types proposés dans la typologie.
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Chapitre 5 : Parti e théorique -
Frf o —d7 ot Zf Ltemt( ——ce ti—

N

Ji—" fec—t Tt Zf “<27%

Afin de répondre a la problématique posée plus haut, ce chapitre propose de caractériser la
E~—e>'c7e’"—1 e 2—71 ¢ 251 ¥1 » Z>dISrevientl « Bk 31 ¥'3»7 « S théerigue et 1
opérationnelle « z><S—"'+.1Z+1+ Zoed¥ & @I toMempodEne, ainsi que sur les enjeux qui leur
" —ele’ @il —1S™™e'57S _e1eS1>.007i'"—1Z7¢1e7Z0@1" 7221+ Z1ES>SE+->"0eS
du batiment, il propose fina lement une grille de lecture ™ Z>—Ze¢eS—e¢1¢Z1 ES>SE+->'Z>1° 75¢S
tour.

1. Mutation des espaces publics et nouvelles urbanités : le cas
particulier des tours mixtes

1.1. Urbanité et sociabilité : les espaces publics de la ville contemporaine

« 2><S—'gt-Un& qualité propre a la ville et & ses habitants» (Lussault, 2003b) elle désigne les

E"-™.o7 —EZ®1eZE1E *Se’'—®©1¥10Z1EA+"¢Z>12Z+1¥1-+Sce’51eZ0®1>ZSe'"—C
que constitue la grande ville et a vivre leur « vie publique » (Foret, 2010) tout en protégeant leur

intégrité, en restant anonymes et en gardant leurs distances(Beuscart & Peerbaye, 2003; Simmel et

Sennett cités par Germain, 2002) Elle repose sur les principes de densité et de mixité des populations,

ceux-la méme qui favorisent les rencontres aléatoires et les opportunités de sociabilité publique

(Bassand et al., 2001; Castro & Nexity, 2010; Foret, 2010)

Aprés les espaces publts de la ville traditionnelle, E ZcoeeleS—meleZel1Ze™SEZel ™Mz ' Ecel
peuvent se développer la sociabilité publique et la serendipiy SZ“~Z>e ‘2’11 ZeeZ1l §72Se’e.1 7.
serendipity s - ¢ Z>—"—Z71 +Z1 ES>SEe+ >721 7>¢S'—1 712721 M7 EDL E"--Z1+ SEE.
conditionnent sa potentielle urbanité (Foret, 2010) '—c@’81Z«1E Zoe+sl17?—Z21'¢™ e 71185271
pour ces travaux, * Z@ ™MSEZ1 ™M7ce’ EL1Ze 1BV A2 —NZobeS T E —e’e’ " —1-1-7171¢
(Banzo, 2009; Foret2010)

Ze"—1eZ®1720SeZ®le 2—1'2717Z¢1eZ®1-"9Z2@1eZ1® E ' Sc'e’s.10 7—1™S¢®d
la méme et pourrait présenter différentes formes ou intensités. — 1 ™ S5« 7 1 &utbaritte » pour
refléter la pluralité de la notion . Certains déplorent en revanche sa disparition avec les processus de
>Se—7 —eSe'" _175¢8"—781e 0Se7-7—¢175¢S"—8171 (Bhara-Cobi,«200L,31+ '—e’'Y’
2006) ou encore de privatisation décomposant «les facteurs qui concourraient a la formation de

e 7><S > (Foret, 2010) Pour relativiser ce point de vue, de nombreux auteurs2 ;e SEE " >eZ—e1 ™M~ 751
yZE " ——SEe>Z1eZa@l —"2YZeeZele">—Z01l+ Zle tobAempaaihdd zemhE tedx™ >~ ™>7Z ce 1

1 Serendipity : capacité a faire des rencontres aléatoires et imprévues <acilitée par la distraction et la flanerie »
(Isaac Joseph cité par Foret, 2010)
2 (Banzo, 2009; Bertolini, 2006; Cybriwsky, 1999; KoroseSerfaty, 1988; Pomeroy, 2007; Sabatier, 2007)
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™M~e7 —e'7ee7 7 —o1 ™My e7EeZ7>@1 « 71:7ZdifférenteY NaisZ hielZ et Dien +existante
(exemples: les centres commerciaux, parcs de loisirs, ensembles sportifs, rue privée, etc.).

En définitive , au-dela du débat sur son affaiblissement ou sa disparition de nos villes contemporaines,

71 E " —0e+Se1387271 ¢ 7nub un enjel mmjelir gO0Z les acteurs de la ville est unanime. En

o™~ _@Z71S8S721 ™. " _—71e71>Se—7—eSe’" _ 10" E’'SeZ171—"1le " E -+-®dl
sur le potentiel de sociabilité des espaces publics pour reconstruire une ville plus convivial e (Germain,

2002)Zele Z@@™SEZ1™7¢e’ E1®@Z1e> " 2YZ1S721EZ—e>71% 7—172—"77210"E’Se1-Y"
©Z1e 75¢S—"0.1¢71—"1Y +eZ®1E " —+Z2-™">S" 7 i

1.2.Le cas particulier des tour s

Les tours multifonctionnelles ainsi que les villes verticales présentées comme ~“<“Zsle '—eZ —@’'s ' ESs’"-
cZelY'eeZel e —el o >Z2EeZ-72—1E —EZ>— 201 ™S>1 EZel ™>"<e . —Se' 8§77
SH»E e ZE2>501-S'r1lei>e"71 7 laframadt le Irésedu—des espaces pulatics et doit
™Sse'E’™Z>1e71 7><$es bspaces-ouvedts Ali public au pied de la tour, dans la tour, et en

hauteur peuvent -ils étre considérés comme des espaces publics urbains et permettre ainsi a ces

objets e Z1E~"—e>'<727>1¥1e 7>¢S—"0.1¢71S1Y'+¢715

%253

21S1-1-71-S—" >72182721™% 251 75¢S—"¢-81¢eZ®@1-72+S¢'"—®leZ®elZe™MSEZ«x
globalisation des villes sont unanimement reconnues. Méme si les termes et les analyses quant a la
privatisation de ces espaces different selon les auteurs, les urbanistes, architectes ou géographes
sZ0eel—17—S—"—7@1@?2>1S1™>’ ®@Z1Z21E" —E' Z—®Z138%7 ?—71-2Se'"—17

Or justement, les espaces des tours par essence de propriété privée, ne peuvent ée des «espaces

publics » traditionnels. Ceux-ci peuvent étre considérés comme des espaces semi-publics »,
“3>'0'877-7—e1 ™y'Y.1 —-S'el SEEZee'«<sZel S71 ™i(e'EL e —el 72751 >Aa-
contemporaines semble faire débats. A ce titre, il peuv ent étre placés dans le cube des dimensions

c 7eSeZeleZele e rZ—e@lZ@™SEZel ™ 7 de’ (Bassburduk, 03 [Figdrd M~ —+Z - ™ "> 3
p@. En revanche, avec uneaccessibilité plus ou moins universelle et une régulation plus ou moins

permissive, c'esta-dire ouverts au public et insérés dans la trame urbaine, ils peuvent étre

considérés comme espaces semi M7 ce' EL1 ™ o7 —e’Zee7 7 —ele.—.5Se77501% 72—71 @ E"’S
urbanité i1l —1 ™S>e71 ™S517;Z-™eZ1e Se5'7-1871 ™' 7e1 7181 7501212V
publi ¢, de jardin suspendu, de balcon, de loggia, de place intérieure, etc.(Cybriwsky, 1999; Pomeroy,

2007, 2008; Shim et al., 2004)

E

Cette notion a été ilustrée pour les tours multifonctionnelles a travers une étude de leur « common

spaces» ou espaces de transitions entre les lieux publics et les lieux privés(Shim et al., 2004) Les

auteurs de cette étude proposent une analyse de la publicité de ces espaces intermédiaires par trois

entrées distinctes: letZ>>'¢""'>Z1e Sc< >e31eS1877Ze " —100™Se'SeZ717 —@7'e28172172—>+’
EZoele>'lZ—e>-Z®@1leS—w©17—1-1-71+5¢+72S701—"21™>" ™M " @"—el7—Z1-
eZele'ee 7 —e1Z200™SEZoele 2—71"7>1 -7+ rdegréHle publicitd frablealr)l « " — E '~ —
ZeeZles'eeZ1—"701™Z5-7Z¢e5S1+ S—Se¢e2tles2epdceE Semipublics »7quield -+ 7+ - Z e

composent.

1Voir Partie I, Chapitre 2, p
2 Voir Partie I, Chapitre 2, p|55}
3Voir Partie I, Chapitre 2, p
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Tableau 2 il ¢ ™ e" e’ Z1eZ @172 ™MSEZoel —Zod>"« 7317 (@M etad,2004)

Approche juridique Approche spatiale Approche par les usages
Du plus Espace privé
public ERP extérieur Espace ouvert au grand public
Espace ouvert
(limite de propriété)
Espace privé
ERPintérieur Espace réservé/espace club
(mur extérieur de la tour) Espace semi ouvert (réservé a des groupes ou des
Espace semi membres de communautés)
public
intérieur
(porte/cloison vers les
espaces privatifs) Espace clos Espace individuel ou personnel
Ag RIUS Espace privé (a usage privatif)
prive intérieur
Character(Visibilité) : Continuity and enclosuréContinuité Ease of moveme(facilité de
et limites) : déplacement):
Legibility (Lisibilité) : Adaptability (Flexibilité) : Diversity (Diversité):

Figure Ground and Density
(Motif urbain et densité) :

Figure 131 Ze1@E>’'s,>Z0ele S—S«¢ PIMerdyoR0R)’ ¢ E~ 252121
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Dans la méme idée, (Pomeroy, 2007, 2009propose une analyse des espaces wides » de la tour (les

espaces «@fonctionnels », communs non dédié a une fonction spécifigue ou «Skycourt U1l §Z '«1

assimile a des espaces sempublics traditionnels tels quel les galeries ou passages couverts. En

comparant des cas de tours proposant des espaces vides \@&c des espaces publics de la ville

traditionnelle qui fonctionnent bien, il montre que : si ces espaces vides en hauteur répondent aux
—1-717i'Z—EZele " E'SeZelZel-">™M"e"e'377018271 EZdirddyantdu1lZ e ™MSE7Z
caractere, jouant avec les continuités et les fermetures, permettant des mouvements aisés, étant lisible,
SeS™eSceZd1e’YZr0 e -1201¢7Z—0Z1081S+ >e1EZe1™>7Z—"7>0 IphbABYZ —+11e>7
pour la vill e dense du XXI siecle(Figure 13).

Les espaces intermédiaires, afonctionnels des tours mixtes ou des villes verticales sont bien
envisageables comme espaces semipublics de la ville contemporaine intense pouvant
potentiellement permettre une sociabilitt Ze1™S>e’E* ™ 751071 75¢S—"0-1021+S1Y es7Z

S1—"e'"—1e¢ 75¢S—"0.1¢S—©1S1VY'eeZ1E —Z-™">S’ _ZdnZaterslpaile-E 1< Z—1
* «urbanités » et parfoisméme de «sZe>-1¢ 725¢S41LeS1™MZ7Z50e ™MZE’'YZ1eZ1™M " 2Y '51e-Ee —
E —-7172—17—@7Z—<2Z21E>7Z1"71 EleleZeibolr’eSs7e-0ll™I»Z7¢1 7Z—Y' &
ES>SEe->'@Se""—1"217—71-7Za?>71 Mdseafin d§ —+épontire & 4a fuestian d& la
ES™MSE’s -1 7Sfaired uitainl ¥81¥1>7Z—e>7Z1 ™ " @oe’'<eZ1e 75¢S—"¢.81"e1—"70@1S7e]
peut caractéris Z>1e 72><S—"0.10721-8—" >71e¢.— . >Se71eS—017—1™>iguénaleZ-™@d1™
o E'ZeeZleZlcle =7 —0oj

2. Proposition : une grille de caractérisation de ¢ z><S—"e.1¢ 7—1+'77
21. Z®le>Se’Z—eele 725¢S—"0-1fileZ1+Kub¥ihesZ1EZ—+>21S21™S>S

Lanotion de plur Se’e-1¢Z1¢ 7>¢S—"¢.17Z0e1>ZE " ——221™S8>1721—"—<>2%i1S8%22%>00
années 90 constatent une distinction devenue fondamentale entre la wille » et e «urbain ». Selon
Choay (citée par (Lussault, 2003a)p. 949), ce phénomene remonterait a la fin du XIXeme secle quand
«eS1e¢—S—"87721+Z2®1>- ®2S72i1*2E*—'32Z@ 1 Z»lascommericé-adrmposdrdes E7+S'>7
« mutations spatiales, sociales et intellectuelles qui conduisent a la fin du modéle citadin » (p.949).

"2—18% 72907215 ¢1-—750-11+5SeleedeelF 7 8 dAcicepiopbs Stosk-& Eudhs
(2012) prennent pour exemple de nombreux lieux touristiques qui ont pu développer une forme
e 7>5¢S—"e.1Se @1 -1-72187 '+1—7 tiltes $.-Setoce &ix-deftaiSsdetritdires ont connu et
E"——S ' ;eeZ—17—1™>"E 7Z e e st |&5>diférentetPpes podsiilest e’ périomeéne
'~ YZ>07217Zi'®eZ1S7e’'81Z1ls "—1™S5¢71S">0ndeHdécisSdRce azrbainee 1+ 71+ - 7
dont les shrinking citie§en @~ — 17 —1<¢< —1Z{Z-™e¢7i1 e1eZV'Z—ele @le >l ™ @R’ (7"

e 25¢<S—"+.1eS—eleZ®@1Ze™SEZ®dleZele'Z7it&lesZw13221eZ@1le>Se’ e’ "— .
Comment peut-"—1Se s le-o'—">1Z2¢1ES>SEe->' ®Z>1EZ+eZ17><S—¢ée-quee’ 122721 —
comme une qualité propre alaville, —S’ce1™e7@1eS>e7 -7 —e1E" —-2172—1E " —EZ™el1 ™75
o7 —@'~—17><S’ —7ZNoeugreus-dtiazhons a la définition de Lussault (2003b)qui développe
EZeeZ1l —"0'"—1¥1 e E'ZeeZl —o> " ™Mi@le@s—ZN @ EZ215217>"7™E o1+ Z—0
géotypes caractérisé par le couplage spécifique de la densité et la diversité> (p.949). Comme Joseph

1 §1e>S—0ee™>—8e¢'"—1e 7—17™SEZ1>%>8¢172—17—172™MSEZ17><5"—81+S1E"—EZ—
o 0S8e7 7 —017—1£"—7010072<2><S'—70w001le S7e—7—eS¢'"—17¢1¢S1E " —™eZ['e'ESe’"—1-¢
2 'esZele"—eleZ1EZ—e>7210 Zcee+1Y' -etlsofidle  de ButdtibdnitdE " —"—'§7 7
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(1996) la densité Z+1 «S1 «’YZ>0e'e-1 " —e1 Se™>®@d1 eZe"—1 72’01 ¢Zel o-—7Z—ece1l
e’ E’'SceZ1 ™75 -7eeS—e1e71ES>SEe->’ 75181’ -7 —0'"—175<S"—7Z1e 7
Zeelem—ELle '—eZ—q’'«-1 «diledEtezqi @erme? de gpécifier, & un moment, & une
EZeeZ17721¥%¥172—1Z-™M@Ele —— . 01— '-™MH9AVE2VeeFheeZ0iS7—1dk &7
e 35¢S—"'e.
Dans la pratique, il estalors « ™M~ e ’'<eZ1e S™M™,"E‘Z51@¢C—e -0’37 7 -7 —e1¥1 ™S5’ 510 .o
e S'e71 71 EZ>+S — elle’'SAe(F 67 27D ae(FussSult; ' 2003b) Et Levy (2005) de préciser
e Zi'®eZ—EZ1le 2—1>Se’Z—11<Se-1®2>1 EZ®1lZ7jl ¢-—Z—e@l s —eS-7—
ES>SE+,>7217><S " Alle 7>3 22781 >-71"—El7Z—1tees, —Z1 et@esZel e —ele
elee. 37 —e@le¢t™Z0e1eZ1’'727i01l™e7@1"721-""—@17>¢S’"—0e10sZcels-"¢¢™ZceiUd
de leur couple densité-diversité fileZ1e-"e¢™Z1 EZ—+>S 01 siflthiog Fex inéteSurbailet le—e«> S
para-urbain. Il y a donc une graduatio —1 ™M~ ceoe’'<eZ1eZ1 ¢ 75¢S—"0.17812—71 ™eSEZ1 Zc
«ville » qui est représentée par les géotypes centraux et péricentraux historiquegLussault, 2003a)

“ZelzelereT—1 E 'l Zel—"""—1eZ1e-"e¢™Z@1lZe1eZ1e>Se’Z—eele 25¢S—"s
de déE>'>717—71@'e72Se’"—1 ™S e’ EZe’ 571872 '—™e’ 577181 >SS —€&sl ‘S7e77>1
ES>SE*>'e’'822001™ ' ¢®’'§220010@™Se’SeZeilZels 2@SeZ@1™Z>-ZeeS—ele
Zele " —E1™ 7 —e'Zee7 -7 —e1e 7—71 «ais Id délfatepbrtant/sur 1a Vie- sediale et kes

E" -™ 5677 —eel™"e’e’877@1e 1721 —"—1S7{1l¢'-Z—®' " —®le™S:'SeZel
™.5'75¢S"—81 —'1eS—0l7—19-<Sel 71 YSeZ725182Z1 ¢« "—1 ™" 255S"e1 ™M™54751
débattus dans de nombreux articles (Charmes, Launay, & Vermeersch, 2013; Dodier, 2013; Lebrun

Cordier, 2009; J. Levy, 2012, 2013; Orfeuil, 2013§i 1+ 1 cei de-corfipr@dre la potentielle contribution
©71S17751%¥17—2172><S—"e.1™Sse" E7e’ >Z81EZeeZ121S1Y eeZ1EZ—+>7281
transcender.

S—el—"we1+>SYSzj1m®z>1S1872Z0s’"—1eZ1e 725¢S—"e-1 7—Zratigug>01 —" 21
EZ++Z1ES>SE-+ >’ @S+~ —HallZ partizulicte-du bafirdeant. - E

2.2.Une grille de lecture de ™M~ 251 ES>SEe->'@7Z>1e 725¢S—"e-1e 7—1'77%

Stock & Lucas (2012) dans leurs travaux sur le tourisme, ont cherché a caractériser ce gradient
e 75¢S—"e.1 8¢ —1e71 S™MM™MF7751 7—1 ™ xfBe’l8 Thlifle dendité diverbid/dstE " —oe+Se1
— EZe®S$S»>721-S'cl—"—107ee'S—e1™"751¢.E>" >7Z1uBaulof200Z0Lllic S el 7>¢
—1_781E"—o0e+S+71™S>1 Héedidetsite itlentiqics » dertames territoires ne présentent pas le
—1-71—"Y2S71¢ 725¢S—"0.81—"2S——7Z—ele">087 'e@1™>.ceZ—eZ—+1eZ@1E " —+"

21-S—" >7Z1¥1™>7 — 5717 —1E " —™eZ1le .—7>¢7 —EZUrbdirs—T ~ 3 ZaATeM "7V 72S7i1
avec des «urbanités autres 1+ S 7> 7 (pT™6§ atisi que montrer les contributions du tourisme dans
les révolutions urbaines successives,Stock & Lucas (2012)proposent alors une définition enrichie de

¢ 7>¢S—"e:i1 s@1™>" ™M @7 —ele S“" 775187 0FETitBed otivns d6 eehtrakt el + Z — e’ -
de publicité . La centralité étant ici définie comme la «capacité de polarisation et le surplus

« '—™";«Sypdfa@ment a travers la localisation des services, la centralité symbolique (Stock &
Lucas, 2012, p.16)Z+1+ S & E fMekidl, 200% Devisme, 2000) La notion de publicité, étant, quant &

ZeeZ081 ¢ E>' 021 E —-Z183¢ FolocelZe170 Ze™SEZL1 MZce' €L Z+1 §72Se’e-1 ™M7¢e’87
supposent dans une méme logique que précédem—Z —e31¢S1 ™ e’ <'s's-1e Z—Z1—7ee' ™Mo’ E e .1
eZ1EZ20187Se>7Z1-0-—7Z—e@le” —eS—-7—eS7{1™7>_7eeS—eleZle-07>-"—7>1¥%¥1eS]
oZe>-001le 75¢S—"0.17Z—e>71e’0e.57—0oelet™Z0eleZ1'Z27iil
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lls précisent ainsi que tout lieu peut étre envisagé selon sa qualité urbaine, et ceux a quelque échelle

que ce soit, et a condition de prendre en compte ses pratiques et ses usagesa notion pratique de

e 75¢S—"e.1 701 Se™rel -’ —'71 ™ Sohcedirhati@ rolY wenZit)s Zal diifsité (ou

hétérogénéité), la centralité et la publicité « Z—1 +S—e1 37 sl " —+1 SeZ—E -1 ™MS>1 7
individus » (Stock & Lucas, 2012, p.18)

Tableau3: Z@182SesZ1e’'—-7Z—@ " —0le —eS—-7—eSeZ@1ES>SECpadeS —e1e 7>¢<S—
pratiques de ses usagers (Stock & Lucas, 2012)

Concentration/ Hétérogénéité/

) o . o Centralité Publicité

Les éléments intensité diversité
fondamentaux
de description Densification des 580 e 10710 F0
*Z1e Z><S—"| réalités sociétales Capacité de public (et qualité
e 7—1'72719 o L

_ (le bati, les Diversification polarisation et surplus e e
par les pratiques personnes, les o T ™ Z( .. SzZ 1.- Z1le
des usagers L des réalités . o défini comme lieu

activités sociétales t a travers la localisation S ¢ 5e51-8

(Stock & Lucas, économiques, JeleZ V' EZed1 —"—¢- —

de surveillance et de

2012) o T —e"5 ST et la centralité symbolique P S,

« choses présentes»)

S7e>Z®@1>SYS72i1S'®@S—el>-0>7Z —EZFpS—AeIVeZ T MMF7Z1e32a5337dEe" " — 1 Z>¢
« placemaking». En particulier, les travaux de Montgomery (1998) compilent différentes visions,
yZE'Z>E'Zel1Z1S™MM™M,"E‘ZeleZel ™y’ —E ™MZcoele 72>¢S—"¢.81¢Z21">-7217><S
™ ™M @7 —el7—Z71e' @eZ1eZ1™> —E ™MZelZEeEZ—' @1 #5Es11 e to0d "2
équivaut a la qualité urbaine, et au fait de construire « a sense of plaseou « a piece of city. A travers
7—1-¢SeleZ1e SreleZ0ele-<SemleZ™7 02l ™7 hualithtwidaine 3, Mdntgaeee 2>1S1 —"
(1998) fait ressortir trois visions prédominantes du « Lieu » (Place en Anglais) ou de la «qualité
urbaine ». La premiere, datant du début des années soixante et représentant la vision classique du
Lieu, le considére a travers les caractéristiques physiques et la forme des espaces, batiments et des
rues, etc. (Cullen, 1961; Weeks, 201Q) La seconde, reconnue depuis les travaux de(Lynch, 1960),
R"Ze'e—71¢e =™ eS__(EZ1 «7Z1liul I8 roagi€Ee dohe 1&51lusdders se le représentent, et
E —-Z2—217201ES>eZ 1ZAEPrSeERIZNE"—Seer72' ®Z—+1eZ7>1 Jacolts ZoeeZ—=’
(1961) Zoee1eS1 ™57 >71¥1 ™S>e751e SEe'Y ¢ 1E ——Z1 -0-—7Z—ele”"—eS_7_eSe1
dans la rue (Street lif¢ et les maniéres dont les batiments et les espaces sont utilisés. Leieu (Placé
— Zoeel ™MezeleZieZ-7—-1 Spatiaid'ub Ged dbiMprencehs place (des activités et des
événements. Montgomery (1998)en reprenanttous EZe1+>SYSZ72i1E " —0e+S+72187 S7Ez2—1—271
®Z2e21%201—"9""—0@©1eZ1872Se «-175¢S"—717+1 75<S—"Plaick»—1E>""eS—+1EZcC

- Forme, caractéristiques physiques
(Echelle, intensité, perméabilité, points de repéres, adaptallité et échelle, grain vertical,
espaces publics),

- Image et psychologie du lieu
(Symbolisme et mémoire, image et lisibilité, expérience sensorielle et associations
compréhension, réceptivité, accés psychologique,sophistication, crainte),

- Activités
(Div ersité, vitalité, vie dans la rue (street lifg, usages, regards des uns sur les autrgscafés,
E7¢¢72>281-Y —Z—-Z—e@1Z+1¢>Se’¢’"—0l1+"ESZ?;81 aittacteucs,drixitt7>Z0els ~7)
eZelet™Zele SE'Y'e @1l - E"—"-'872Z®0d

il propose un ensemble de conditions et de principes permettant le Placemakingou la création de lieux
urbains dits « réussis» [Figure 14).
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Chapitre 5

Figure 14: Conditions et principes du Placemaking (Montgomery, 1998)

En croisant les deux approches précédentesfil eZoel e-o’—'¢'~ — e 1 « Bloek % L 8cas, <2013)7 1
«Se-el®i>leZ®le>SYSzijleZ1 ZYC1Z+1 720260SZeele 7{MArtgBhtesy dABy1+721>SY S
sur les différentes visions et caractérisations complémentaires de la qualité urbaine, nous proposons

7—71 5’0071 71 ¢ZE2>21 71 o 725¢S—"9.1 ¥1 o771 ¢'-Z—0e'"-ermmmdnsul E‘SEZ
" —eS -7 —eSeZ@leZls 75<S—"e.17Z@ele- Es' —-Z1®Ze"—1eZ®le>""®@1IS™MM™;"E"
urbaine .

. T, . L COMPOSANTS
Concentration Hétérogénéité Centralité Publicité DE
LECTURE-
APPROCHE Les éléments
Les 3 approches fondamentaux de
complémentaires de la description de
qualité urbaine o 7>¢S{Stock®
(Montgomery, 1998) Lucas, 2012)
Forme
Activité
Image

Tableau 4 Al >’eeZ 17107 Ee2>21™7>—70eS—01e7Z1ES>SEe->'0Z>12—1™>8e'8§271¢ :

1-1-7187221+Z1>Se’Z—emle 72>5¢S—"e.1¢71 ZYC1Z1 72eeS7eclie”"—+le+-E:-
§77+32721 —'Y72S71+ -E"'Ze»/(Stack BZIIUCRS, POEY; 'p.12) cette grille devrait permettre

e S—Set®Z>1772121« - E>tndhplatigae <3G F1le 725¢<S—"0-1 "™ 5S¢’ "~ Zeod@d {1121 7
§771 @™ el e”"—1 -E‘'ZeeZil >0l “200¢7-72—81 —"7201 —"7201Se+eSE'"—cel ¥l C

multifonctionnelle 0~ Z 1« Zwvill€ verticale »).

Ne N¢
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3. ‘S—eZ7 -7 —9ele E‘'ZeeZ1A1™>" ™M " p'e’' 16 7—71e>'0e7 ]
ES>SEe->’S—ele 7>¢S—"e.1e 771 7>

Afindedé E>'>Z1EZ187'1S'¢187 72—1"<“Ze1lE " —™e7 7171872721 ¢S1e 751 —70e ¢ —
peut contribuer a la ville et a son urbanité, nous devons décrire les caractéristiques, composants et

Z2—"72%ile 2—71«(tbaihe’ 11" 721 7—2721¢ " 2>IMMEY S Zed7 -7 —ele.— 57510 75¢S—"¢
EZ+S81—"7@17¢ e’ —@1eSle>’eeZl1 ™. E -0Z——7—e1™>" ™M @.71¥1e -E'ZeeZ1
E" —-™M @S —e@le —eS—7Z—eS7ijleZ1le 725¢S—"0-1¥1e5SY7Z>1Z1le>""@1S™™,~"E

Nous justifions la possibilité de parler de « ¢ Z2>¢<S—"e.1 ¢ 7 —1 % 'pdrI& fai* que les travaux
®E'Z—e'o'82Z®@1®2>1s 75¢S—"¢-1Y72@1™> € -oZ—-Z—21™75-7ee7—ele71s-E>">
toutes les échelles possibles : y compris donc a celle du batiment. Cette vision est par ailleurs

clairement véhiculée dans les discours des professionnels, politiques et opérationnels de la ville

e>m@87 el “Zoee'e'Z—el eZm@1l 77>l —7eeVilles— @estiCales»7Z codhimel CURIL +Zcel

o ' —e7 —0e’ eh@&inissant la tour comme «ville sur la ville » ou «quartier de ville remontée a la

verticale ».

eeiee>S—e1l EZeeZ1 M’ *'+-81 —" 7 oBeri¥ling Y20060ed? @’ e qee SEZNU¥T I -E>'>
e 75<S—"e.1 7021 MAaeZoel e E‘'S—eZ1 ' —eZ5-"0S7i1 E"—-21¢72%i{1 Ee-001 *71 ¢
espaces publics de la ville du XXIéme siécle. Un peu comme annoncé danss ~2Y>SeZ1 'eeZAl/e—1 S
Joseph(Devisme, 2000)etdans une S—SeteZ1+Z1e 75¢S—"¢.1¢DarlBsl« Dnpdtetces de
rassemblement» (Joseph, 1996)cette étude considére que ces espaces ne sbpas des «non-lieux »,
mais au contraire, des lieux ol sociabilité, conflits ou encore hétérotopie peuvent apparaitre fil’sloe Se’'«1
A e Z2—Z71™" @'+~ —11 nidrequikakisie Bepehdre en compte ces espaces senpublics de la
ville contemporaine malgré leur éventuel statut juridique privé. En se basant sur les travaux de
Lofland (1998)et le couple [intensité . diversité] comme vecteurd Z1e-YZe " ™M ™7 _7 _ele 7Ze™MSEZe1
™Zco 'l ™ @ee'<sZelZel ™M eZ —e'Zeel E>-SeZ751 725¢S—"2-81"e1 ™" ™M " 7]
™~751¢Z1ESceleZel™asZels :E'S—eZl —+Z>-"2S7]|
- Mixité des usages (activités et flux),
- Nombreuses opportunités « *—eZ>SE o'~ —17—e>721S1Y’ 21" —e->'727,721217Zj¢->'2%>
- Haute visihilité et présence humaine a toutes les heures,
- Jeo'®®S——Z—9e171 ™M _eele SEE el '@ «<sZ®@1Ze1leZ1 ™" —eele -E"
«s SE'YV'e-®d
- Une structur e interne favorisant le mélange *Zae 1+¢2j1+S—@l1+Z1+Z-™®1Z+1+S—®ls Zc
- "Z—®@1SYZE1e Z—Y' > ——Z7—-7Z—+1-4S>e’i

—Z1+7®@1Se—"®@Z1s ‘¢™ ' @Z1@Ze —125877¢0721%2—71+"2517Zebae?@EZ™s’
un quartier & la verticale, et que cette «ville sur la ville » peut se caractériser par soneZe>-1¢ 7>¢S—"e.1
intrinséque 81 —"7cel «ZY " —cel —"7@l ™M~ 0eZ>1 81 8770’ "—1eZ1 ¢ '—e.e5Se’ 1
environnement existant.

Zele"72>01¢S—012751>ZE'Z>E'Z1 ¢ 25¢S—"0-1 71l ¢ ' —e7 _cdlt) @Se’'"—1¢ 7-
M™Z7YZ—el— 00’0751 7—Y'>"——7-7—e1eS—1e7877¢172Z®10 '—0,>Z—-"il
eZ@1E " 7>eZle'eeS—EZel1 Ule " —el™> —">¢’'SeZeleZele'S'ce”"—@lZ—e>Z1
la continuité dans le temps et dans « Zee ™M SEZ31 +S1 ™5 " —"e.31 ¢S1 e’YZs0’e-17Z1+S1 -

Nl

1 1 ®Z1 e72“Ze81 21 Z>—"251 —72—->"1721+S1>2Y2721 >«S—"®@-21872Z®@*""——
multifonctionnels en France et dans le monde (Chaix, 2014; Ledoux, 2014; Mestres, 2014)
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urbaines, ainsi que la qualité des lieux et des espaces public§yDa Cunha & Kaiser, 2009) Ces tours
peuvent alors étre considérées comme solution pour reconstruire la ville sur la ville si elles permettent

o —eZ—'e-172—15>Z>"7™MS —el 7@l e —Ee"—0el7><S'—Zel®ei>li—710w7>
E~"—e —7'e-1eS—0ele Ze™SEZL1 Z+1 «S—corkued ls SZ—@ i1 771 7= +Z Teel IKE 77" o1 (E
75¢S'—72081eZ21¢-— >Se’"—1e 7—71—"2YZ++Z21See>SE'Y'e-1"21e 2—172—<s —21™"
bien de chercher la continuité a la fois spatiale, fonctionnelle et psychologique avec celui-ci. Pour
ES>SEe->'@Z>1e 72>¢S—"0.1¢ 72— 7177531 questannér3Ia fouredhns sah foades '>72 -7 —-«1
environnant.

27il E'ZeeZ®@d1eZ272i1E -™"®@S—e@1E —™e¢.—Z—2S'5Z@1eZ1s 25¢<S—"o-1e 7—7

1. lavieeZ1¥1e '—e.5’ 7 75Dbulalted kst caractérisée par son urbanité intrinséque,
2. et latourintégrée dans la ville : ou la tour est caractérisée par son urbanité dans le quartier.

o' —1 ¢« Zi™e'E o751 eZel ES>SEe->' 0’877 e dltdl" dif caibainece,1ndusl Z—“771
™M~ —eleZle E " —™ Z>1le “<“Zele " 7>17 —1[FRlreel5}—Z 1721 EZ01727%i1-E'Z
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Figure 15: -E~"-™"e’'e'"—JeF 1T« -1+ 7 — 7 detixzéchélles tomplémentaires (crédit : auteur)
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ZeleZ7il E‘'ZeeZeloe See’e’"——7—21Se"501 ™ 751 -eSce’>1 e ZomAUE"-™ S —
Z7e'o'oe"—@1eS1le>’eeZ1eZ1e7ZEe7>2171 7usBautTableati4) bslaZdEdifbns Mcaw -Z1 ™ »
deux échellesde notre batiment (Tableau 5|et| Tableau 6) :

Tableau 5: Zoel- -+ —7Z—+@1ES>SE+->’@S—ele 75¢S—"0.1¢71e¢S1Y eeZ1eS—cel
Les éléments
Les 3 fgn((jjamenttaux
approches Concentration | Hétérogénéité Centralité Publicité 31y et
complémentair AN
es de la qualité (Stock &
) Lucas, 2012)
urbaine
(Montgomery
Lavillea [.1999)
° ! — e . ) 4 s . .
Forme Compacité / Continuité Hiérarchie des Ouverture au
de la tour mutualisation espaces public
L, L . " Hiérarchie/ )
Activité Intensité Diversité o Coprésence
granulométrie
Echelle
Image . . Connectivité Lisibilite Convivialité
humaine/ vitalité
Tableau 6:Leséléments ES>SEe->" @S —ele 75¢S—"e.1e71e¢S1e " 751¢eS—@1eS1VY ee7/
Les éléments
Les 3 fondamentaux
approches . " T .. L g ti
complémentair | CONCentration | Hétérogenéité Centralité Publicité d? ;els_cr'g l°<n<
es de la qualité (Stock &
urbaine Lucas, 2012)
(Montgomery
La tour . 1998)
intégrée N S
d | Forme Accessibilité Intéaration Point de repére Perméabilité/
alns a physique 9 P continuité
ville
L Attractivité / o o, L Ouverture /
Activité . .| Mixité/ diversité Polarité .
complémentarité coprésence
Vitalité/accessibi S Symbole s
Image L Lisibilite ymbe Publicité
lité visuelle territorial
Sle>'eeZ1e S—Se¢teZ1S —@’'l «eZ—771 0 EAaux"™Méloe éZhtlrs corhplémentaiees) Z+ S’ Y Z

™Z7s—7eleZ1e"

™Z5>-72+1Se

.Zlo ~(

—— 75170l

—Z—e®1eZ1ES>SE- >
71 ™Z77e1l e S™M™Me E7750RE2 SRy Ie ZolZ1 71 E"

y@1F—71>-002(""—17i'S7@e' V21701
“7e1¥1e81V 0]

’oeS-’”—l-Zl-SlCE”—

>'<Ze

s ZleSgritel @™ —1 E”

-—Z—-(Ia1¥1°

0S'eeZ>171¥1
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Synthése du chapitre5 . S>SEe->'00Z>1¢S1E " —e>'cze’'"—1e 7.

~

e 75¢S—"¢.1¢71¢S1VY’ee7

S187Zcee’"—1+Z@1Z@™SEZe]1l ™M7ce’EcelZeleZle 725¢S—"0.1Z1 ¢
S— —71 ¥1 E"—oe’'*->7Z>1 «Zw@l —"2YZe++Zme1l 3 codmellieuZ e ™S EZce
potentiellement product ZZz>celes 2—Z1—"2YZeeZ1%2>¢S—"2-171 S1—"e""—1+ 7>
également plurielle, et il est nécessaire de parler « des urbanités » de la ville
contemporaine.

Les espaces des tours mixtes, méme juridiquement privés, lorsqu  ’eceloe”—e1"2YZ>ee17Z
insérés dans la trame urbaine peuvent finalement étre considérés comme des

espaces «semi-publics 1 ™ eZ —e¢'ZeoZ 7 —ele.—.5Se7751% 7—71 0@ " E’'Sc e’
oZ1e 725¢S—"9-1e71eS1VY ee7Zi

™y @l7—1-2SeleZle S>el®@7>1¥312M3T T2t 57897 HanglecS —"¢-08
monde francophone et anglo-eSi —d1 —"Zal ™> "™ @ " —el 72—2Z1 «>'ee7
™Zy—700eS—e1e7Z1ES>SEe->'00Z>1e 725¢S—"e.1e¢ 7—1'722i11 —1E>""S
¢ 75¢S—"e.1 71 7ZYC1l Ze1l ZeeSzeel O0XV\dvedsi@ecentraltéz ™MeZ1 7 —
™7’ E'e-ULSYZELe S™M™"E 71 ce ¢ — 1998 di/ Rlacémaking-(t€s-Z>¢ 1 O
dimensions forme, image et activités), nous proposons une grille de lecture a

double entrée ap plicable a toutes les échelles [Tableau 4).

Afin de la rendre applicable au cas particulier de la tour mixte ou de la ville

verticale, nous prenons en considération deux échelles qui se complétent ;lavil le a

o '—e.>"77>1¢Z: 10034l teliz est caractérisée par son urbanité intrinséque, et la

tour intégrée dans la ville : ou la tour est caractérisée par son urbanité dans le

quartier [Figure 15). Zoee1+31™>' @217 —1E " —™+271 «Bpldéntailes? 7 {1 -E 2+
qui permet de décrire EZ1 $7'1 «S’e1 872 7—1 "<“Zel E"—™eZ{Z1 ¢Z1 §:
multifonctionnelle ou la ville verticale  peut contribuer a la ville et a son urbanité

Noucel™> " ™ g~ — @l E'le’'—SeZ-7Z—e17—71e>e715-SZ1€eZ1+7Z1>
¢ 75¢S—"0.1¢71eS1Y eeZ1+S— el {Sabledus|gTdblealbpe '—ce,>Z
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Chapitre 6

Chapitre 6 : Partie empiriqgue - Analyse
du cas francilien

1. Objectifs

Afin de répondre aux questions de rechercheet hypothéses précédemment posées (voir p., et de
confronter la pertinence du cadre théoriquet "2¢17Z—1¢ Z—>' E' 'e®@S—+1SYZE17—721S™ ™' (E
—Z—-7Z1c7>171 «Zs0eSPrandes dalis aralysons dans un premier temps, et comparons, dans
un second temps, de maniére approfondie trois cas de projets de tours franciliennes. Ces terrains
doivent permettre de comprendre les enjeux spatiaux, organisationnels et public/privé concernant la
©S>'87221%71¢ 725¢S—"0-1eS—@1eZ1™>"EZRZ®LeZ1I™> e7Es'"—1eZ®les " Z>m@1l-

Les objectifoe 1« Z 1+ empifigue sont de;

Comprendre les liens, si liens il y a, entre systeme productif (la fabrique), discours (volontés et

finalités espérées ou annoncées pour le projet), et résultats du projet de tour. Et ce, toujours

par les entrées +Z1+ 7>¢<S—"¢.81+Z®@17Z™SEZ®]1l ™7’ Eccdads ol s "—oeZ>e"
existante, ainsique dZ@1>Z¢Se’"—@1™7¢e’ E&™>'Y- i1 eloe Se’ed17Z—1+ S7e571
interrelations entre les enjeux et rouages organisationnels et spatiaux ainsi que leurs

E" —®-§2Z—EZ®l> E" ™>"8772012-1&tolroe-Zoelaez>le 25¢<S—"e. 10 7 —

T 7—e57187272e@1ZY'Z5017>eS—"Se T ——Ze@1l0-"eZ1eZ1™> ez E""—
0e>S—0'e'"—172>&Y 027281 7Z™SEZe]1™7¢s'E®&™>'Y - lileSY > ®Z—-"1
Ze™MSEZL ZeeZE'YZ-7Z—+1 7>¢S’—1i1 comptendr& zquelles 1anizulatitine

public/privé permettent ou ne permettent pas de concevoir une tour mixte ou une « ville
VYZ>0'®SeZ1 1e-— - >S—el1ZeeZE®e'YZ-Z—e1eZ1e 725¢S—"0.i

Valider ou infirmer les hypothéses précédemment établies, que ce soit dans les dimensions

techniques (faire ville en hauteur), socio-institutionnelles 0 —Ze+>Z21 Z—1 €2Y>721 «S1 Y’ eeZ
hauteur), et territoriales (articulation tour -ville). C>~'ceZ>1e S—Se¢t@Z1+Z1EZle> el —
de comprendre comment elles interagissent entre elles et tenir un d ;e E~Z>01 ¢« S™> el «Z¢
questions de recherche posées plus hautet de maniére plus générale sur les types de tours

étudiés dans la thése.

o —Z7—07519S81>'0eZ10E " —EZ™e772007i1921¢7ZE*7>2121Z1ES>SE=*->"e
« S™ ™", 41 (7 -diMdiscSurgdes acteurs de la conception des tours en llede-France.

Monter en généralité et concevoir un discours sur les enjeux public/privé, sur la fabrique et les
Z—"77ile 7>pdresstolrs en lle-de-France et en France.

«-Z1Zcee-1+"—ysErlet d6 coMparer lesdimensions spatiales et organisationnelles ainsi que les

processus de production de toursil Zoel eZ>>S’'—oele -e7eZ1 " —el@-*ZE+s' " —— - ®1+21-
'YZ>@’e-12Z2®@1YS>'SceZele 725¢S—"e.1e.¢’—’7Z 1 Meurdatirifui rdspectiveZ 1 ™~ 2VY "> 1 E
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2. Choix des terrains

sl Se deSélEctmnner, e S—Se¢eZ>121Z1E " -™Ss751eZ@12{Z-™eZeleZ1le 2501
"Z1E T —@erz’eZ®il ZeleTivele  —e1E —®'e > ZelE - pdrmZles$oursle 027217
mixtes en lle-de-France existantes ou en projet selon les éléments et enjeux fondamentaux décrits lors
o771 ¢ 05180k d e eS1 ™M>7¢e.—Se’87781 72187720~ —cel, ahbi>qUElZgrile' Zeel Z«1 ‘¢
¢« S—Sec¢cezZl -7 [Falileadsiet|Tableau 6}, le tout croisé avec une analyse de la grande hauteur
multifonctionn elle du territoire concerné fi 1 «-de-Erance |(Chapitre 62.1).

Afin de sélectionner les cas ¢ -*72¢Z21 ™MZse’ —7 —ecel ™M~ 751 «S1 WoSteavAlx /i 8t>'57271 «7
nécessS'>7Z1¢Z1E " —=™>7—e571e -eSele71 «doFhce)ldE fegad de fa candtruckdh de

grande hauteur. Il ;e S+’ 1 %in3 uoedremier temps de recenser de la maniére la plus exhaustive, les

tours multifonctionnelles construites ou en projet sur le territoire francilien . Puis, dans un second

temps, en analysant les résultats, de mettre a jour les critéres de différenciation entre les tours analysée
S§7157¢55>01¢71727>1S8S™ ™ 301¥1e¢S1VY eeZil ZoeleZ>>S" —0ele -e7eZfme”—e17—0e;
une diversité dans les critéres de différenciation obtenus.

Cette étude empirique ne prétend pas & » Zj'SZzcee' Y’ «-1 —'1 «S1 xcoHmpletee;ZiHmorteY '« -

plutét de mettre au point un état des lieux pertinent effectué a un temps donné, dans un territoire

donnél, S71>7¢S>el1eZ00172—"722i182’1 07210 —eleZoee — - @loeZ’'eZ1¥1le -eSele7
décrypter les pratiques des acteurs des tours en llede-France et leurs conséquences &>1 ¢ 72><S—"¢-171

ces batiments.

2.1. Application au cas Francilien :recensement et analyse

Z™72'012—21£S"—721« S——.Z®d1Z—1 >S—EZ5 ImdAitifidhctidmellds-saht™ s Zzoe1+Z21 ™
envisageés, ils proposent des programmes « imbriquant de plus en plus de fonctions tout en rivalisant
c Ze™MSEZEEME- FelrdlSe —121E —YS'—E>Z1Zel —VYZ®s' e®lZirel?Z
représentent» (Taillandier, 2009, p.225) Ces projts récents semblent différents des constructions
existantes majoritairement béaties dans les années 196A970: nous cherchons ainsi & comprendre en
quoi ces deux générations de tours difféerent.

Un premier recensement destours existantes et en projet du territoire francilien a été effectué a partir
de plusieurs articles scientifiques (Brunet, 2010; Castex & Rouyer, 2003; Didelon, 2010; Gouyon, 2007)
ouvrages et de plusieurs base de données:
- Le site du CTBUH (Council on Tall Buildings and Urban Habitat) 2;
- 21°Y>21 "—NYZ—e'"—1e721e81e7 251 25"™. 727 1e —e5’el S’eeS_o'7
(Taillandier & Namias, 2009) ;
- —Z7Z1-¢7¢7171+ s Hlaméwrd aParis(APUR, 2007b} ;
- Le site PSS (Paris Skyscrapers), 3iZ1E "¢+ S<">Se’ el @zrle S>E e ZE7>Z1E " —eZ-™
o 7><S—'@—7217171e S—.—Se7 -7 —oYe31e7>5'« '572172—1 >S—(EZ

Z1>2@E"2>01¥%1e7Z1-7ee’™eZ®1<S®Z1leZ1e" —— - Z®loe Z{™e'§77281S—0e17-
définir le mot « tour »: en France, le seulterme reconnu et utilisé dans les réglementations
e 7>¢<S—'ce—ZimAeabld de grande hauteur », IGHS. Chaque base de données proposant sa

1 A propos de la recherche constructiviste : (Le Moigne, 1995)
http://buildin_gdb.ctbuh.org/
3 Etude datant de 2007: les hauteurs a Paris, étude exploratoire. Réglementation, codt global, mixité.
4 PSSZlhttQZ//WWW.QSS -archi.eu/ |
5IGH (Immeuble de Grande Hauteur) est un terme réglementaire caractérisant les constructions dépassant les
hauteurs maximales accessibles aux engins de secours incendidi 1[V1— ¢>Z0e1 ™ %>1eZ01' —=Z%<sZce1ls ‘Sc’ S
meétres pour tous les autres.
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™M™y 7] e 0’ "¢’ " _1e71-"01¢"7501'e1E"—Y'Z—ed1eS—@1l7—1<czele Zj'SZee'Y"
« 7 —e>l&sl Pour premiére approximation, nous nous intéressons aux batiments plus hauts que

larges, dépassant la limite de réglementation IGH et saillants au -dessus du vélum parisien

historique ou du quartier de référence.

Dans un second temps, la nature collabaative de certaines des sources nécessite une vérification des
données pas toujours exactes ou mises a jour. En particulier pour le programme des batiments listés:
« Se™hiEe 11 » 7—Z1 & “on @st>lni@@ussi subjectif et porte des contradictions entre les
différentes bases de données. Pour établir un premier recensementdes tours «multifonctionnelles »,
nous prenons en compte les tours proposant au moins deux fonctions parmi les fonctions urbaines
suivantes : bureaux, logements, commerces, activie-industrie, équipements, espaces vertsjardins-
terrasses et services, sans considération des proportions de répartition des usages dans la tour.

Nous recensons également les projets de tours «multifonctionn elles » prévues (au moment de la

rédaction de cette theése): la tour Carpe Diem (mixant bureaux et commerces, en construction, 166 m,

prévue 2012), la Tour Triangle (mixant bureaux, commerces et équipement public, 180 m, prévue
XVWI[lidleZoel “"Z2>1e21 "—els ¢l "'l 2imderd IMEEA S2, Buseaux,, >Z1¥11e>7
commerces et équipement public, 180 m, prévues 2015), la Tour Air2 (bureaux et commerces, 200m,

prévue 2015), les Tours Hermitage Plaza (bureaux, logements, hotels, commerces, 320 m, prévues

2016), la Tour Phare (bureaux, commeces, 290 m, prévue 2016) et les Tours Duo (bureaux, hétel et

commerces, 180 et 115 m, prévues 2018)

—1>-Se'®S—21 EZ1>Z2EZ2Z—0wZ-2—+1S"—®'182 2—Z1Y >« ESe'"—1@z>1eZ1-
multifonctionnelles ont été construites dans les années 1970 (bien avant les nouvelles générations des
années 2000). Nous dénombrons 5 tours superposant au moins deux fonctions urbaines (sans
E"—'s>Se’"—1eZ01™> "™ e _eleZ1>-™Sse’e’" —(11ceZ>HéMrdmelbaz —721EZ—
tour Montparnas se, la tour Les Poissons (future tour Ciel), la tour Eve, la tour Défense 2000 et la tour
Boucry.

Tableau 7 : Les 5 tours multifonctionnelles existantes en lle -de-France

Défense 2000- Les Poissons . Ciel
Eve . 1974 Montparnasse - 1973 Boucry - 1974
1974 v -1974 P ucry
Puteaux Courbevoie Courbevoie Paris Paris
136 m 109 m 128 m 210 m 99 m
Logements + Logements + Logements + Bureaux + restaurant Logements +bureaux +
maternelle bureaux bureaux panoramique + enseignement supérieur +
belvédeére touristique cabinet médical

Légende bleu = logement, orange = bureaux, rose = services
Crédit : personnel
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Nous analysons ces tours existantes ou en projet a travers la grille de lecture issue des caractéristiques

de la ville intense Ze1+Z a1l E>'+, >Z cEThblehy SfetTabldal 6] : nous en examinonce 1l e S<™>e1 51
mixité fonctionnelle (répartition et organisation des fonctions), puis leur insertion urbaine (continuité

physigue et visuelle, espaces publicset ouverture).

Nous observons, dans un premier temps, une certaine homogénéité dans les types de nixité des tours
existantes des années 7Q rare sont les cas de «éelle » multifonctionnalité mixant plusieurs fonctions,
mais plut6t une seule fonction principale a laquelle est ajoutée une activité annexe de commerce ou de
services'. En revanche, des dfférences se remarquent entre les tours mixtes existantes et les tours en

projet : les nouvelles générations de tours ont tendance a é&tre, premierement, moins
monofonctionnelles iloez>1™e7cele 7—Z1EZ—S'—Z1¢7Z1« 75001>S—E'0f——Zcell-
—Zee' e —(Ee T ——ZesZ®d1 Se"> el 872 S7“"7se ‘2’1 @251 -""—0el e Zs0htl Y —eeS —

multifonctionnels. Deuxiémement, nous constatons que les nouveaux projets mixtes ne superposent

pas forcement beaucoup plus de fonctions. En revanche, laou les tours des années 1970 séparaient
complétement les flux et les entrées des différents programmes, les nouveaux projets ont pour objectif

e Z—1—-9eS—e751eZ®12@SeZ>®1+S—®leZ®l1ZEe™SEZRl1E —-2—0w1l ' —e->'27
public.

Enfin, un Z1 SZe>Z1 ¢’ 0o 572 —EZ1 -—7>¢2182S—+1¥1+ '—eks-tiurs iktesSdes- 21 <21 EZ
années 70 sont toutes sur dalle ou partiellement sur dalle, leurs entrées ne sont pas au niveau de la rue

Zele 707201>"—-™Z7Z —e1SYZE1¢S1e">-71¢AKB1E%S0a1>Sv aT MeZgpel3el/ 3 TE=—o' —
Y'e2ZeeZ1S15>27217¢1e '—e.>'72751¢7151¢" 725815 5018272172001 —"2Y2S2ij1™)>
au sol et se veulent mieux intégrée dans la ville existante.

N¢

2.2.Sélection des *Z>>S’'— e 1 selon 465 critéres retenus

Ces constats sur les tours mixtes franciliennes existantes et en projet permdtent « 'ce~«Z>1 «Zoel
composantes analytiques prégnantes dans la différenciation entre les constructions passéeg(les tours

construites des années 6670) et celles de la ville contemporaine (les projets de tours des années 2000

2010) Ainsi ce sont les composantes programmatiques et spatiales qui émergent et nous permettent

e e —e'e'751 o701l o'—-Z—@'"—a@l "™M.,Se " —_7ee70]1 » S—C@Qlictioed eeZ1 * 7><S-
YSEE>"E ' S—e1¥181 > 07 1|Tablead5pt|dableau 6] AgiZrbids pouvons sélectionner

dans un objectif de diversité¢, parmi les tours franciliennes existantes ou en projet nos cas » -+z+Z 1

selon les critéres suivants(critéres de diversité) :

- Selon la composante programmatique, critére : mixité fonctionn ZeeZ1Ze1—"j'e-1¢ 70SeZ®ed
- Selon la composante spatiale, critére: ouverture/publicité et ancrage.

Nous choisissons quatre cas de tours plus ou moins mixtes et plus ou moins accessibles : une

construite dans les années 1970 (ldour Les Poissons), et trois projets en cours (latour Triangle , la

tour Phare et lestours Duos). A ces quatre tours, nous ajoutons un batiment non IGH mais dont la

— e 1 ™57 esS——Se'8771 701 >eS—"®Se T —10™Se'SeZ1 @ —e1™Sse'E2e' >Z-7-
en lle-de-France. Le CNIT, depuis sa réhabilitation en 2009 offre une mixité de fonctions assez

compléte et regroupe les usagers dans une place centrale mutualisée et qui se veut urbaine.

ZeleZ7ilce’—Z—eelZi'®eS—e@l MZ>5-Zee>"—e1+ Ses:Seodotivis, lusatjes] “>+S — e $
Ze™MSEZ®IE " —-72—0@J1Z+Eil SYS—eSeZle .07e'751e7Z@lcle’—Z—e1Zj @S-

1 Les tours Montparnasse et Défense 2000 par exemple.
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processus de production mené a son terme. Pour le cas du CNIT, méme si le batiment ne doit pas

répondre aux contraintes associées da réglementation IGH, les enjeux et problématiques de mise en
872Y>Z21+721+S1—"j'¢-1™57e5S——Se'877170¢1e >eS—"®@Se’"—1®@™Se'Se71S71®Z —
®' -'+SHZ7Z®1¥1EZ2i17«eZ>Y - ®1l+S—@leZoel ™' Ze@leZle"2>0i11S2L>P32702081 »
entiérement repensé et recongu en 20011 Z«1 E‘'SE7Z—1®©Z-<+21Se®eZEL1>Z™>.08Z—+Se'+d
réalisés dans la typologie, des choix architecturaux et programmatiques de leur époque respective.

Ze1E" —>S'—eZ01le SEE7Zce cefarit tecdnsdérdr & d&ix-eae CNH™ &tdees Poissons
E" —-21+7>>S'—elezce’'s'S'>Z0wil —1Ze«+Z2+81S1+ 751 Zel e —0el+S.S
™~ eoe'«eZ1eZ1>7Z—E " —e>7>17Z@1SE+Z7>01210S1 ™Sysife's SEZFre™ 577
— Z anclpas possible pour ce terrain. En revanche certains constats spatiaux et programmatique
peuvent étre faits ceZ>1 ¢Z1 <le'—Z—e1 71 ™M75_7ee7 —0]1 ™MS5]1 ¢S] e7'¢Z1e Se'=Z—07>
©+ S—Se¢®Z1E"-™S5.7Z1eZ®1Z>>S —@l «®Z>Y -01Z—1+-+S’¢il 21+5S1-1-71-S-
étre abordée que de maniére trés partielleil«S7+721 57 1“7 71 sgahi@anahs desledtrepfises et
—ee’eze’ " —el MZce'8§77 1 0—" S ——Proprietéire Zge dtienhaird doesite pemilial,> ou
E'ZE1l e S—-—SeZ751 721 S1 -+Z—0eZ381 ™Se<ZeSiul Huer deS Einploggs—as1l z—1 «>S
différents postes ou dontlastru E+7>21" —+Z>—Z710 Z®*1<ZSZE " 2™1-"e'e'.71e7Z™7° 151
constats ont rendu difficile la rencontre des acteurs de la réhabilitation du batiment et, il a donc été
oo’ E'eZ2121-2—7>12—721ES-™MSe—71e¢ Z—o>7'7—1 ETe pourBlr@s" —-721—"7%¢
*"7>01Z—1™>"%Zeil 721S1-1-71-S—" >Z81EZ1Z2>>S"—1—"72@1™Z>-7++>S1>+
E>""@-Z1eZ1ls 020721 72-™">'8772121-S—"' >Z1E —™e.-7—2S5"5781-S"@1 —21™
analyse compléte du terrain. Celui-ci interviend ra donc principalement dans la Partie 4 de notre étude.

Les projets quant a eux permettent une approche plus précise dusystéme productif, de la fabrique de

« ~™ ., Seiéme si nous ne pourrons pas comparer les annonces ou les volontés des acteuravec un

produit fini (un batiment construit et en fonctionnement) , nous pourront 81 ¥1 «>SYZs>ale Y eZe' " —1
projet comprendre ses modifications, ses résultats intermédiaires de la méme maniére que le propose

Arab (2004 ™~ 751 S—Se¢Z1¢721S1™ 7@ '~ — 1« Feeclfét, vichibreaxiprofetsde-Se 7 -7 — i
cette complexité évoluent énormément entre les premiers jets ou esquisses et les phases précédala

construction AilZ—1—"701™Z—E‘S—eloe?>1leZ®1l87Z0*'"—®l1™>.E'ceZ®els ?><S—
S'—®’'1372Z10Z>1e “>¢S—" S+’ " —1+AknSdmprehdidldsniokivations 1&s fréins et les

atouts organisationnels.

Dans le tableau suivant sont présentés regroupéset présentésles cing terrains a analyseret
a comparer. Tous sont spécifiés selon les criteres de différenciation abordés plus haut. Ainsi,
concernant la composante programmatique, on peut voir que les terrains sélectionnés vont du cas
«peu mixte » (pour les tours Phare et Triangle) a trés mixte (pour le CNIT) avec un niveau
intermédiaire « mixte » (Les Poissons).

Nous entendons par :

- Peu mixte :
une fonction principale et des fonctions satellites ou secondaires. Phare et Triangle sont
principalement dédiées aux activités tertiaires de bureaux, avec la palette de services qui
leur sont liés (restaurant inter -entreprise par exemple). Elles proposent toutes deux a leur
™' 7el eZel E"——Z>EZcel "2YZ>e1 @751 ¢ Zj*->'27>1 -S’ @l E =™+ o7
fonction principale. La tour Triangle quant a ell e devrait offrir un équipement public qui
— Z@e1™MS®l1Z—EH>Z1™> . E'-—Z—sle-o'— 0il ¢170@el —e->Z@eS—-1
initialement étre bien plus mixte que la version de projet qui semble étre définitive : un
hoétel a été proposé puis abardonné.
- Mixte :
selon la définition du CTBUH, au moins deux fonctions principales regroupées dans la
*“75i1 ZoeeleZ1ESaml+Z1+S1 +Supeipodetohemensii-boeehddauxquels
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e S“"72e7217—1ES<—Zel—-¢"ESeil "7201YZ>>"—0el ™e701+S>21357271C
sont complétement séparées.

- Trés mixte :
™ei'Z7>01e" —Ee"—@el™y —E ™SeZelsZe> 2™ . Z®leS—eleZl-1-7
qui imbrique les fonctions de commerces, bureaux, hotel et centre des congrés sous sa
E-o, >Z1Y 207217 —1¢-e"—1872e"™"5e.771 “"7201VY7>>"—e1S7000’'18271-
usages est assez originalefil «“7c1 ce”—e+1>Z>"2™ .1 S7stmipublique31 M«SEZ1
centrale qui se veut la plus urbaine et connectée a la ville possible.

Concernant » “>¢S—'0Se’"—1 e™Se’'Se781 ¢Z72i1 E>’e >Z01 MZ>—Zee7—31 o71 ¢’ee.

o "2YZ>975721S71™Z7¢e'E1Zele S—E>SeZ1S71 e il ~7e7Zmderionutbammkl > ¢ >7—e1

Sc™>e.7Z1™S851eS1877Z0e’'"—1e SEEZ®o’ < «-1¥15S1e"'@1™ '¢e’'§7217Z1™@¢E
"2V 272502521871 ™M7co’ Ll Z1 ET-™>7Z—e1 ™MS51 651 ™M,TM 500" ] o717 —(Ee'"—

afonctionnels ou « vides » ouverts au public. Les ERP (Etablissemat Recevant du Public), comme les

commerces, les hétels, restaurants, cabinets médicaux, équipement public, etc. agissentselon nous,

comme des fonctions permettant & un public élargi ou occasionnel de fréquenter la tour. Il en est de

méme pour les espace afonctionnels semipublics qui peuvent potentiellement participer de

e 75¢S—"e.1+.— >3« 7 {Rgute-B}l Ceei-dans les conditions ol ces fonctions et ces gmces

®Z—1SEEZer'<sZel M'¢t®'§2Z-2Z—121 ™M@ECE ' "+"'§77-72—ed ™MS>17—1

o ' —e.e> S’ " _gefrel darie dne premiére approximation de caractériser cette accessibilité: le fait

© 1es 71 E ——ZE-Z21¥1+S1>2720EYSte¥ ol 1~ X P7eEL €EZ2eV < o' -7 —e1-2—15>72+>S"’
—1_71eZe17—1""e1™>' V.81 ——71¥1eS1e775172—1™"eZ —e'7eleZe>.1e SEEZ®O
“Zele E>'YV " —®lSeTr@el —"eleZ>>S ' —ele 020721 E—-Z1 ™Mozl " 21 -""—cel

ouverts et comme plus ou moins connectés. Nous pourrions utiliser le terme de «publicité » de la
©"7>81-S'@1Se’ —1e V'eZ51e 72071 E " —o720'""—1SYZEL1leZ®le' -Z—0®'"—®l1“Z>'s’
do'—Z7—e1—"7@17Z—1>7Z eabuvarliS2.1+72>—-71+

Nous voyons dans le méme tableau que les terrains sélectionnés varient de « fermée> (pour la tour
Phare) & «trés ouverte 1 0™~ 2>1+71 Uil S1+77>1 >'S— saduvettoe »labprsSque Lek 1 o
Poissons et Duo sont «peu ouvertes » (Tableau 8).

Tableau 8 : Choix des terrains selon les critéres de différentiation

Les .
. Phare Triangle Duo CNIT
Poissons réhabilité
Statut Existant roiet roiet roiet Existant
1970 prol prol proJ 2009
localisation La Défense La Défense Paris (15éme) | Paris (13éme) La Défense
initiative Publique Publique/privée Plutdt privée publique Privé
Mixité . . . . o
t? Mixte Peu mixte Peu mixte Mixte Tres mixte
fonctionnelle
Ouverture Plutot fermée Plutét fermée Ouverte Peu ouverte | Trés «ouvert »
Connexion aux Plutot
espaces publics Deéconnectée | Plut6t connectée | Tres connectée Connectée Trés connecte

1 181eZe"—1—"7081l SEEZoee'<+' - 1E > 2™ —e1S71E"2 ™S AeAChapitre]Y Z2>+7>218

[22.1p[46}.
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Chapitre 6

Nous qualifions de :

Plut6t fermée et peu ouverte ,

7—2721+"72>1™771 SE E Z ce ceadifel rie Zotopbgant’ GBSl ol pAuwede fonctions et

e Ze™SEZ®e1l 817721 Z—1S¢S—eleZ@l> 2725’ "—®le SEE, 17217
Zele"2>e1l Zeel “e®iare @dls BT 7e—007'+Z1ES>1Z¢eZ®@1—21™>" ™M " @7

T —E"—1  1¥1e '—e.e¥médicakzpeur TeS Pbissons et un hotetrestaurant

pour Duo, un restaurant panoramique pour Phare). Ces fonctions ERP sont clairement

distinctes et séparéeseZ e 1S7e>7Zele —E+'"—@dl’'el— ¢1S5S1™Sele Z™SEZ

qui soit ouvert au public. Duo a la particularité de proposer en supplément des

E —-72>EZ017172—717—>-2171>S—@™ 5e17—1E" ——-7—1¥1le —17

®S—®1e'Z—1SYAIRHE oZ'e*l. EEZAS2 1S 1e’se 57— E ' Z1o-o >Z—-2—e1e71¢S

lui vaut la qualifica tion de « peu ouverte » au lieu de «plutdt fermée ».

Ouverte,

une tour accessible au public car proposant des fonctions ERP en intérieur, mais ne

SY" > eS—e1™Sele™ . E'SeZ-Z—172—21E" ™>.eZ—EZ1+S—celeZel.

au large public.

LS1e" 7251 >'S—eeZ1ES>12ZeeZ1™> " ™M " 717—71¢"—Ee'"—1 1Ze¢1™Zce’

espace mutualisé avec les bureaux le hall principal Zoeel+72'1S7coe’l éspacd’' el ™Sl

complétement afonctionnel.

Trés ouvert,

un batiment trés accessible au public, proposant a la fois des fonctions et des espaces ERP
SYZE1eZ0e1¢'27i1Se"—Ee'"——Zele'>Z1e SEE,1S721 ™7’ E1Z1"

un contexte de régulation plutét permissif.

Le CNIT car il propose de nombreuses fonctions ERP (sous forme decentre commercial,

avec un hotel, un bureau *Z1 ™M~ eeZd1 Z+EiUl>Ze> 2™ .71 S7e"dvebes 7—71 ™o

terrasses de café et bancs publics » elle aussi ERP psychologiquement accessible et

potentiellement appropriable dans la mesure du respect du réglement intérieur .

“7>1 7218721720171+ S—E>S+71S71 0072172172181 E" ——7i"—1S2ij1Zc™
sélectionnés vont de «déconnectée» (pour la tour Les Poissons) a «rés connectée» (pour le CNIT et

Triangle) en passant par «plutét connectée » (Phare) et «connectée» (Duo) [Tableau 8).

Nous désignons comme::

Déconnectée

7—71"72>1872'1—210 '—e, 5721 ™MS@e1l +S— ceirhm&diatet«sOp bamace-1 Z — VY '> " -
™7 o' EFL10 " e1™MS>EZ187 ZeeZ1l— Zoeel™MSelY 0'<eZ1721 ™ '¢Ce’'$§27—
rue (replié surelle-—1—Z01"21 ™MS>EZ187 Ze+eZ21— EZew'sZ217—721E" ——S'ce

des riverains peuvent acquérir.

La tour Les Poissonsde pa>loe™—1' —™eS —eSe’ " 17 —157e>S'eleZ1elBe’e—7-7—
rue publique est qualifiée de déconnectée Les entrées de la tour ne donnant pas sur la rue

mais sur le complexe Charras ne sont accessibles ni physiquement ni visuellement depuis

laruZdl EZ>S'—Zcels Z—esZ®l ZeeZel —721 @ —1 SEEZem®'<+Z®l §
attenant. ¢1— ¢1S1™Scele ZeeZel1SerZ®@Z17721Z1Y 0’ o «.

Plutét connectée,

une tour plutdt intégrée dans son environnement urbain, soit parce que physiquement ou
psychologiquem ent accessible depuis la rue ou les espaces publics.

La tour Phare est dite plutdt connectée ES>1 —1—Z1@’'1le Z—e>-Z1 ™5  —E* ™SeZ1eZcC
Oeme gtagelll 00 Z1 +S'e1 ™S>l e '—eZ5—.0'8'371 ¢ 7—1 ™MSY'ee” 1718777
piétonne de La Défense, lesfonctions ERP permettent une animation des facades ainsi
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8§87 7—1>SYS’ el ®7>1e7Z@17ZE@™SEZ®]Ll M7ce’ Em@il —1ZeeZed1S1e"2
naturel et la dalle de la Défense via une «fenétre urbaine 1372’12 —1-S>8221« Z—s>-2i
Les tours Duo sont plutdt connectées car méme si partiellement établies sur dalle a un
—'YZS71e’ee 57 —e1e71EZ2’1721S1>2717«Aechatisséte sontpdsl ™ S>e’ 71«
™ C@'EZZ-Z—91 "2YZ>2081 ZeeZel «>SYS’esZ—el oZ751 >Z2+Se’"—1 ¥1 «
©« Se'e—7-7Z— 128> S—e1l2—71S' @ —1Y' ®72ZeeZ1Z—>7Z1 ¢ —e-5'727>51
3Z—+S—+e 1 SEEZee’ v yNS7]1 EEGYIESLZ—1 ™>" ™M @S —e17—71+'S"®"-
™eSEZLI™Z7¢e'87271SeeZ—S—eZ17¢1¢ S>>’ 571701« 25001

- Trés connecté,
un batiment trés intégré dans son environnement et son contexte urbain existant, a la fois
physiguement et psychologiquement accessible depuis la rue et les espaces publics.
Le CNIT est dit trés intégré grace a ses espaces mutualisés centraux et congus en fonction
des flux piétons de la dalle et qui le traverse pour rejoindre les transports en commun. La
connexion se fait en trois dimensions (sur plusieurs niveaux), les entrées du batiment sont
stratégiquement placées et visuellement remarquables.

3. -e'Te7Z1e 7 —3&Hpbalddtive (approche territoriale )

Pour chacun des terrains sélectiomésd1 —~7 ce 1 —Z « «~ — carie Zenqéée’ qualltdtive appliquant

eZel ™My —E ™7l «Z1 e S{Cevdisier/ 200Z;> Thelisill& «& Crevoisier, 2009; Theurillat,

2009) Elle consiste a en étudier simultanément les trois dimensions fondamentales que sont la

technique, le socic-institutionnel et le territorial 1, ainsi que leursinter >ZeSe’"—oe1Zele ¢’ 877021 "> ¢ —
de conséquences.

La technique ici se réfere au projet lui-méme abordé dans ses dimensions concretegQUOI) et permet
e S<™>e751¢8187 7’ "—1 ™" HSramentlfdte vikke &n Bamdur ?» a travers ses dimensims
spatiales et programmatiques. «La ¢'—7Z—o0e'"—1¢ZE‘—'8§2Z10060U1E " >>Ze™ " —e1¥1¢51 -5
elbee, —Z1eZ1 ™ e7Ee’"—1@ Sr e’ EZ2eZ—e1E"—E>, 7/ (Kebit,2004; 5.38)' ZeeZ -7 —-
Le socio-institutionnel se référe quant & lui ¥1 e+ S—Segymdhiees BE+Z750017Z¢1721S1 ™5 a7 "
batiment (QUI et QUELS MODES DE COORDINATION) et permet de répondre au questionnement
« @ ==Z—e1—7Zee>717vilcle DU »SENfin, | S1e' —Z —’' " —1eZ55"¢">'SeZ1-7e17—157+8
et son processus de production dans le contextespatial et temporel de son territoire (OU ET QUAND ).
La démarche empirique repose a la fois sur une analyse documentaire approfondie et la réalisation

e 7—71 ES-™Se._—_71 « 7-direciffs’ des- exteurs Zde’ la production des tours, menées en
paralléle et de maniére complémentaire.

1 Le territoire est abordé ici selon les approchesgéographiques de Levy & Debardieux (2013) pour qui le territoire

se situe dans lechamp des espaces propres au monde social, comme un agencement de ressources matérielles et

®C—<"' 837272001 ES™SeZ1e710e>2E*252>107201E " —+'¢'"—e1™>Se’'377@1eZ1e Zi'®eZ—(
o 0" _7517—15>7Z"7>1EZ+1" -if sli¥ $a plogre id@niité & (9PYELa définition du territoire semble
Se>m@l>Z+>"2 ™75 1dedterriteites individuels ou collectifs, & « échelles multiples et emboitées» a la fois

«matériels et symboliques » avec une configuration spatiale, une S™ ™, ™' Se’~_1 e71 ¢ Ze™SEZ51 -S’ =
« représentation identitaire » (Debardieux & Levy, 2013).
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Chapitre 6

3.1. S —S «teahridque

Contenu et objectifs

La dimension technique emploie une analysedes See ™M ZEee1 E"—E>Ze1eZ1e “<“Zeil 72’327
weZ1<SeZ1e?>12—272172—>-21%2><S—"0e+’'§771 sek cahtiérigtquSs @RysiqiedE sdn S+d1 EZ 1
contenu et son insertion dans son environnement qui sont ici étudiées il S1e>’ e+ 7 1 «tRhniGuetses 7 1

constitue finalement des éléments suivants: le contexte urbain, la forme et les dimensions du

<l 7 —e31eS1 ™57 eSS’ _1¥1e58Y7>0172—7215—Se¢eZ1eZ1S1-"j'«-81« ">
VYZ>e'®SeZ81e "2YZ>e2>217Z+1+S1 st congH, sedlrelafiarie au Zoket alBquartier existant

ou en devenir, une lecture de son urbanité, et enfin une présentation des principaux acteurs de la

™y e7@Ee’ " —1eZle '——Z7¢eZi

Le contexte urbain ¢Z1<le’—Z—e1Z7Z0+1S—Sete-1+721-S—" ihénfehtEansTeqieHa>Z1e« Z—Y’
"751le A SVe>-212><S"—7212i' ®@eS—eZ81Z®@1Z—"272i1%21%Z>55'+"'>Z81+S1™;
alentours, etc.La forme et les dimensions de la tour sont, quant a elles, caractérisées par la hauteur et

les surfaces du batment, son emprise au sol et son emplacement dans la trame urbaine existante et ses

™y E M™MZEe1S>E T ZE2>S2iil Zel e —Z—e®@1™Z>-ZeeZ—21e7Z1E" ——SE*>71
les enjeux urbains qui lui sont liés Al oe-Sd'E’' 1+ 7— 71 +&hvac GA Tort ifgact symbolique ou

e 7—1cle'—7Z—e1 ™S, "1« S7e)> Zell@ Hand un¥ivirnnement-libmogéne ou hétérogéne,

0 ' —et-b¥V 71 +S—eleZ1 MS¢@SeZ1 Z1 ¥1 ¢+ -elle ‘& cdripte’ lesVspécificitdsl diy > Z — o
territoire comme de simple contraintes constructives ou tente-ZeeZ1 ¢Z1 ¢Z0el S—-¢"">7581 Z+Ei1l

¢+ S—Set®Z>1'E’ 1+ BlrdanE laile 1Sk >e-Z1™e7001'SZ7eleS—0eleSles esZle S—SeC

S—Se¢oeZlprogrammiation Ze1 e« biganisation spatiale permettent de comprendre le

o Ee' " ——7—-7—el'—e75—717181¢ 72510 7—71™Se831 701710 —1'72—1S8VY7
™y~ ey S —Se'8§771 701 ¢7Z@1 " >e8S—" @S¢’ —@l e —Ee'"——ZeeZe1Ze1e@™Se'SeZ0
mixité via ;

- Un examen de la répartition horizontale et verticale des différents types de fonctions : les
liaisons, les continuités et les acces entre les différents types de fonctions et entre
« o5’ 7751 7010 Zje->'2%251021S17 2501

- Une analyse de la répartition des fonctions privatives e+ 1 >ZEZYS—e1e721 ™M7ce’Ele 72— 7
publiques et privées ensuite, et enfin locales et globales.

- —Z1-e7¢71e71% '—eZ—@'+-1eS—@leZ1eZ-™M®lZeleS—ele Ze™MSEZ1:
de la tour et de son environnement proche.

- Uneétude +Z1+ ~>«S—'eedea gestion des circulations et des flux dans le batiment

—'1 87 72—l Fefet™Zele Ze™MSEZr]l ©Ze"—1 Sl e¢™ e e’71 o7

multifonctionnelle proposée plus avant (, notamment les espaces «communs »
ou « mutualisés ».

S—Set®Z1Z1EZel >S—' kS’ "—rle™Se’'SeZelZele " —Es' " ——ZeeZoel™
étudié créé un lien ou non entre les différentes fonctions et les différents usages qui le composent, si ce
o'7—1 ZeeZEe72Z21+S—@leZlc e’ —7Z—edleZ>10"—1™MS>Y ®@d1Ze1¥1e Zje->'27
Z®e+1lS—Set®@-1eS—@leZleZ-™@lZe1eS—0ele Ze™SEZL1eZ1+Sderet>1 21215
e 2iS——7>1+Z1Z™SEZel E’ pug-euombifig buvért & Su publics et qui rendent
possible le mélange ou la séparation des différents usagers. Elle permet aussi de comprendre quels
sont les acces et les liens entre ces espaces et ces¢tinns, et entre les espaces de la tour et les espaces
™7ce'E®1Zijs>'22>®@T1 '-Z1¥12—1S™M ™, " _e'@@Z-Z—e1leZ®@1IE " —+'s'"—@le-
pour les différentes fonctions cette analyse permet finalement de poser des constats sursouverture et
la publicité de la tour . Dans la continuité, la relation au sol et au quartier est abordée par les
o —Z—®'"—elVY' ezZseZelZel ™M ¢e’'522081Z—1 ™S> GEohodveluieSsal + S—Se ¢
porosité, son accessibilité, son lien avec IS1>271 7172172 ™MSEZe1l ™M7ce'  E®dL1+S1 -S>
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e SEEZem'e’'e-1e7Z@17Z@™MSEZR1I ™o E®R1IE>--01eS—@l1eZ1™>"“Zel1Ze17
ainsi que les liens entre les espaces privatifs et publics.

Corpus et matériaux utilisés

Une recherche s"E7-72—+S'>721S"—®@’187 7—Z1ES-™Se_—71e Z—e37¢'7Z—®1leZ®1Sa
production de chacun des terrains permet de renseigner les champs a analyser. Le corpus utilisé se

compose:

- De documentation technique : cahier des charges architecturaux, cahier des charges

urbains, documents techniques internes des aménageurs, investisseurspromoteurs,

architectes, collectivités, ée7+¢Z1e "—™MSEelZel-07¢7@1Z—1¢-— ->Sed1™eS_2d1Z
- De documents de communication : dossier de presse, sites ingrnet officiels, livres édités

sur les projets, etc.
- De documentation réglementaire et officielle : délibération municipale, document local

© 75¢<S—"00—-2081 " E72-Z—eleZ1l>-007-7—eSe’"—1e71 E —®7++Se’"—1"7
rapport de consultation publique, etc.

S>e’EeZleZ1™>720000Z121e210'eZ1" —eZ>—7%1Ze¢lce"e@l—"—1"es'E'Z

Tous ces éléments permettent donc de constater la relation au sol et au quartier de la tour, son

"2V 7502521710081 ™7¢e’E'+-81272+1S'—0e’le S—Se¢ce”lilde lectuBe—croisdes 71 ™> 7 Z e
proposée plus avant. Finalementd1 EZ¢+eZ1S—Se¢®@Z100™Se’'SeZ1 ™75 _7ele71-"77jle-o" —
afin de le placer dans les typologies précédemment proposées.

- Latypologie des espaces de laour mixte lTabIeau Zl
- Sle>’eeZ1eZ1e7ZEe252107179> -1 (TabbaubleTabltau@)l«"7>

3.2. S — S gboidristitutionnelle (production et systétme « SE Y 7> e

>'ee7 1+ S _—sBHeid-tesfittionnelle

§™ ™, ~(E 7 $oeioindtitutionnelle 171 —"celeZ>>S5'—0el ™MZ>—7e1+ Systénel +S1 8770
e SEeZ7>0127Z+1+71 <8 pHHse arh@Rtdes-ehjets étudiés ainsi que de proposer des éléments de
réflexion répondant a la question « E~——Z—e1 —Zee>7217—1872Y>71 34 Ellecompletel ‘S777>
¢« 7—71™S5e817Z01Z0e1Z2Z—>" E"'Z1e $2>72Z1™S5e1™S51e §S_Se¢eZ1eZE —'8771
processus décisionnels et logiques spatiales des objets étudiés.

S™MM™M,"EWELemBEd7e’"— 70071 —"701™7Z>-7+81 S -headk ekl dEsSprojgts « S— S+ ¢ oe
urbains 81 ¢« S<™>eZ>1 @751 721 -1—-71™eS 1 e7Z@1e"e'§77@10™Se’SeZ®dl -E~—"-
seee7—7—2S>5701 Z+1"%2>'+'8322281 S’ —o0e’1 §7LinosSier—& wethage (0D Qui—' ,>721 «7Z
considérent que «la réalisation des projets urbains est a la fos un processus économique et un
™,"EZeeiel ™M e e'§771701S8e—"—"0e>5¢'«31S71E " Z>@1e2877e1 701" 00 >7—
considérations microéconomiques, politiques et institutionnelles » ( p. 147).

“e>71e5’ee7 1 S— Simgtitetibrinedlé @’ décline en plusieurs éléments : les origines du projet et
les initiatives des acteurs concernés dabord 81 « 7S —Zsysttmé * S E sZhsuite, les différents
montages du projet, et enfin le processus de production de la tour dans sa phase amont, ol comme
pour les projets 7><S’—a@1l 7—2Z1 —7e¢’e7e71 721 ™M>5Se’8771 +Z1: GheeflEGh™ '~ —1 o
politique, socio-économique, organisationnelle, financiére, juridique, urbanistique, etc. » (Prost, 2003
p.21). Ces composantessocio-’ —oes’s7e¢’' " — —ZeeZ0e1l —21™Z7YZ—e11e571'@"«-ZeleZ1le ~
ainsi chacun des éléments socieinstitutionnel étudiés est mis en paralléle avec leslogiques spatiales
décrites plus haut. La mise en relation de ces deux analyses met a joules jeux de causes et de
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Chapitre 6

E" —®-372Z—EZ01 0¥1 " 2<eZ1 @Z—clUlZ—e>Z1 "<“ZelZ¢l@ —1 ™M>"EZR®EZ®
E" —™>7Z—e>71e7Z®@1'7Z—0d10e’'1e’'Z—1'01¢1S817Z—>7Z1+721 ™"EZrezel 2]
intermédiaires et final . Les > 7’ —0e1Z+1Se " 7eeleZ1S1-—"0Z2172—182Y>2Z17Z1e 2><S—"0-1
eS1 —"j’e-1eZle —Ee"—0dleZle "2YZ5972>21 7181 ™M7¢e’E'»-1S5"—®’18271
quartier) sont mis a jours a travers le discours des acteurs, leur vision et «Zele- E’' @'~ —®@16% 'e@l1™—-«]
dans un contexte donné.

La compréhension des origines du projet 81387 ZeeZel @™ Z—e1™7<¢e’8727201721™>'Y.-Z@d1S
eV ZeT™MMZ 7 0175¢S —17721e "M 507 e 1" —(E >Z1™Z>-ZeoZ—eleZ1-Zes>,
sociaux, économiques ou encore financiers du projet. Lesjustifications publiques amorcées lors de

e« S——"—EZ1+21 ™" ZadHitiBns—affithé&es Hd mdhopdrmettent de marquer un repére au

o Z-™M@EI1EH>"1e721™5747e¢1872°1™ 75551 @Z>Y ' >1e¢Z1™™ —eleZ1>-0->Z—EZ1™"7>1-Y
temps. Il permet aussi de poser le point de départ des éléments de négociations et des volontés des

différents acteurs.

ZelY e"—e.@l1Zel—-o"E'Se’"—®@1Z—>721+7Z01SE-7 nysinees ST L%+’ E'+-Z e
>80 7121 E'SEZ—1Z201SEeZ72>®@1+>ZE+1" 21" —e'>ZEelezl™> " “ZelZel -™s7
possibles de chaque acteur piblic ou privé. En accord avec Linossier & Verhage (2009 p. 146 qui

annoncent que «les notions de raeZ1 Ze+1 « SEeZ7>1 " —e1 E"—-™e.—7 »eBOugcel -S' el
E"—e's > " —@182Z1e 2S¢ H>Se’"—1e 7—10E'--S1eZ®l>4°Z®1Z1E'SEZ—1-.
™47l ™75 _7eleZ1—Zee>71¥%¥1" 25107200 1£ " —Zc1le S @ etdechitpiamdre’ <eZ 171
«le montage institutionnel et économique des projets » (p. 146). Ce schéma fonctionnel permet aussi

de comprendre les implications publiques ou privés dans la conception du projet de tour : dans la

rédaction des différents cahiers des charges, dans le choix du projet architectural, dans les questions
réglementaires, les études, dans lesorganismes décisionnels, etc. Enfin, lesysttme « SE+Z7>@1 0E Zce«

o' >Z21eZ®1'—eZ552Se’ " —@1Z—e>71Z@1s e >7Z—e@1SE+Z2>0121S1™> 7 E-"
E"——8'eleZ@1 " <“ZEe’s@1Ze1eZ01l —e->1ecele+Z BAtikHCItEhs Afab; POUAL 77 1¥1+ S
p. 96) qui «considére qzZ 121 ™" “Ze1 .—7>e71¢ 7—7Z1E " —e>"—eSe'"—17—e>71e701¢" -
S7eZ7501 21 ™5 “Ze1 Ze1l+eS1 @ e2Se’"—1+" 72" 7251 ' —+Z%. CAMmSvrcel +S577
précédemmZ —ed17 —7Z1e 7517 @el7—1cle’—Z—el1Z—<o-—Se Shit unnenibleSle MeZ 7517«
e S—’e’ " —@lZele ““ZEe @]l MBL 135188V lerr®>ZEZ—wZ>1 72172 ®1s
comprendre le poids respectifs dans les négociations, les coopérations, relations de dépendance et

e« TTMTM~ e’ "

S — S« ¢ omdntagemejlridique (propriétés, bail, etc.), réglementaire (modifications des documents
e 7><S—"®-281 E"—E"7>@l "71 E"—@ZeeSe’ " —0el ™M7¢e’377001 Z5 871701l T
aménageurs, périmetres, etc.)et financier (financement, négociations fonciéres, droits a construire,
ZeEilleZel M>"“Zecel o2 @1 ™MZ>-7¢1 « S™ W pfoduetion> [Prasted00B) Ces> S’ —+Z e 1
montages expliquent aussi beaucoup des choix et des arbitrages effectués lors de la production des
projets : ils viennent préciser et parfois nuancer la compréhension des mécanismes de décision et les
temporalités du projet. lls mettent ™ S>e~ @ 1¥1“ Z51e '—™Me ' ESe’ " —17e1¢721@7Z™M™M " 5e171C
yo70e00’'eZ1 o721 ™M>"“7e] Zel @"—el MSre" 2l ¥1 o ">'e'—71 71 EZ>+S'—Z@l - E
caractéristiques spatiales de la tour.

Le processus de production, décrit de maniére chronologique, doit permettre « S™M™~,e751 7 —71
temporalité & ¢« S—Se¢@Z1 ™>.E-oZ—+71 ¥1 «S Arals 2004V dualiiel d& Z huestion

¢ —S 877171 SEe'Y ¢ -1+71 ™D 28)1A Bavers lin tetensenbredes événements de

¢S1™> 7 @Ee' " —1eZ21eS1e7 751701 o'’ ESe'"—1e 7—Z1E>"—"¢"e’781'¢1Z@es1™
grandes phases de la production des trois projets étudiés. La chronologie, telle queprésentée, dissocie
eZeleZ-™E1Z+1SE+s'"—leZe1SE+Z7>@1™7ce’Eoele 7—71™S>e1 7171850
permet de visualiser les temporalités du public et du privé, les allers retours, réponses, éléments

déclencheurs et interrelations entre les différentes phases publiques et privées. Elle permet aussi

o 'eZ—9'0"7581 eS—eleZ1leZ-™®dlZel M'SeZelZ1E "™ >SS —@®dl —-+"C
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acteurs publics et privés. De cette analyse temporelle ressort aussi les évolutions de laforme et du
E"—eZ—7121™5>7"%72e172—1'"2—1SYZE1+Zl™'SeZeleZl1E —EZ™M+'"—5l1sZ
que nous focalisons sur la mixité des fonctions et les aménités publiques.

>'Z21e Z—esZ2¢'7Z—®1eZ®1SE+Z7>®1eZ1sS1™>"e7Es'~—

Le recueil des disE~"2>0001 7201 Zi™Me’ ESe’"—elZeleZel —e¢ >—-Se'"—0l ™MZ>-7e¢eS-
techniques, socio’ —ee’eZe’' " ——ZeeZ 01 Zel eZ5> ¢ >'SeZe1 721 — @1 ESkls 2771
o 7 —e>7+' 7 dicedtifedes acteurs directs et indirects de la production de chaque projet étudié.

Les acteurs interrogés :

Le choix des acteurs ne se fait pas de maniére statistigue, nous ne recherchons pas ici la
représentativité, mais les acteurs susceptibles de pertinemment répondre aux questionnements posés

Z+1 « Sriér ™€ nouvelles informations sur le projet et son processus de fabrication : «est [alors]

acteur EZ2+7'182’1 ™S>’ E'™Z1S71E'S-—™1e SEe'"—1E " —@’s->-17Z¢1¢S—e1+S1-
"—ee77—EZ1le7>1EZ7Z3@EL5-2004,9.9TF '~ —

Enamont, 7—Z217—821eZ2172{™e">Se "3 Z1/E ™M F e >ZNee->'21e Z—e>72¢'Z—02le '—e7>
«experts » (8) interrogés de maniére plus large sur les tours et leurs enjeux a Paris, sur les questions

techniques, les contraintes, etc.a été menée. Elle apermis de préciser le sujet, de contribuer a

o o'’ (ESe’ " —19e71S1e>'ee71 7212 Ee7>217%121 - -+ZE+pourdedecds ¥ el "—oel
approfondir .

Zel ™M>7—7>@1 SE+Z7>1 '—eZ>>"0.e1l ®"—+1 S'—®’'l -+ ZEs " —— -1l ¢+ S
TTM .3 Se' T 7ee71Ze1le S™> e PeZEFIVZLIDIIV>SEI»Zile Ze1SEZ7>021102'YS-
approchés S71+7>12+1¥%¥1-7@2>2121 Z—37%4721%1>SYZ>®eleZel —+>-Se'"—el.
entretiens semi-directifs précédents. Z1 E>’e 5721 e-o'—'eeS—e1+Z1 —"—te/foer SE+Z7>01 ¥1
terrain donné est celui de la redondance des informations recueilliest : lorsque certains propos sur un

theme particulier viennent a se répéter, il est alors & considérer que les entretiens a ce sujgteuvent

prendre fin.

Les acteurs interrogés sont désignés parmi les institutions, entreprises, collectivités locales,
associations, etc. prenant part, a un moment donné du projet, a sa production. A aussi été utilisée la
typologie des acteurs de la production des projets urbains de (Linossier & Verhage, 2009)qui propose
de tenir compte des collectivités locales et autres organismes publics, des propriétaires initiaux, des
aménageurs, promoteurs, investisseurs et usagers finaux.

Comme annoncé plus haut, « +Zoel—"¢'"—leZ1>84¢7217Z+1e SEeZ7>1 0" —e1E " —™e._7 ¢
la maniére dont les réles sont répartis entre les différents acteurs est un élément central des choix de

montage institutionnel et économique des projets urbains » (Linossier & Verhage, 2009 p. 146). Nous

E"—@'s > " —©1Se >0 1eZ®1SEZ2>01™S>1e21>82157 'ecel BUESITS—+1"“"22Z>1 ¢
étudiée, ainsi, en croisant les propositions de Chambert (dans Linossier & Verhage, 2009% pour les

projets urbains, celles deArab (2004) 87’ 1E~—oe’'* >21872721@Z1<>—27Z>1¥1e S—Se¢@Z1e71°
par les acteurs MOA et MOE est «inopérante pour rendre compte de la variété des configurations

e SEZ2e@ddY ®1721™ 25157 —e>71"—eZee’e’ceZ@leZ@le™e’87701e SE+'"—cele-.
la production des espaces et des ouvrages> (p.85F, ainsi que celles et deNappi -Choulet (2009) pour

o ——T e 251 Z—e>7Z ™5 781 —"701™>T™M " @"—eleSle'eeZl®z’'YS—eZ

L eloe Se’ele71¢S1-7+'"e71 —"(Bdyko & Loopar 201 .8 ; Kebir, 2004, p.66)

2Chambert A., 1988, The dynamics of urban development : building, housing and planning in the Stockholm

region 19501980, paper presented at the seminar development », University of Utrecht (NL), 25 october 1988.

3 "7 elET—e'e > — 1372721 E 20215 007" —1Sj. 210751 S—SeteZ1leZ®1™>""Ze175¢S" -
des projets de tour Citoyenne ou Ville Verticale en raison de leur complexité et des enjeux public/privé (décrits
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- les propriétaires foncier et immobilier,

- les initiateurs du projet,

- eZ@leZee'—Se77>010S>E ' ZE*Z208172>5<S—"00eZ001721<7>28%jle -
- les aménageurs (équiperent des terrains),

- les producteurs (construction et promotion immobiliere),

- les financeurs (banquiers et financiers),

N¢
.

liste a laquelle nous ajoutons,
- lesdécideurs (politiques élus),
- les exploitants et gestionnaires(une fois le projet réalisé).

C Z aetdn ces rdles dans le projet que nous sélectionnons les acteurgertinents de la production des
tour, en considérant aussi que certains peuvent jouer plus’'Z2>0e1+Z1 EZcel>a¢Z@l1Z—1-1-7Z1Z-™
réle peut étre tenu par plusieurs acteurs différents.

Finalementd1e Z—3871¢7187Se’eSe’' Y71 canadd 8912 et dddemidrd Z043-auprés des acteurs de

¢eS1 ™y ez Ee’ " —1eZ1 —"1e>"'1Z>>S’—0ele -+7¢7Z7kntretlens Approf@Bdisl ce™ —e<1 7 —
menés avec 28 acteurs différent§1 — 1 ™MeZ7oeleZ01”r1SEeZ7>001e’'cel 1Z2i™Z>e0el 1'—e7
exploratoire, 6 personnes ont été rencontrées pour parler du CNIT, 8 pour la tour Phare, 7 pour la tour

Triangle, et enfin 7 pour les tours Duo (certains acteurs ayant été rencontrés plusieurs fois pour un

méme projet ou pour des projets différent s).

7 — 371« /tldéeoddée sans grandes difficultés, bien que certains acteurs aient refusés de me
rencontrer en raison du caractére polémique et politique des projets qui étaient en train de se
développer. En effet, certaines questions se révélaient difficiles a aborder ¢S —e 187 ZeeZoel — -¢S’Z—-:
rendues publiques, dans le processus de concertation par exemple, ou bien dans les stratégies de
communication des pouvoirs publics et de certaines entreprises privées. Il y avait aussi certaines
'—e">—Se’ " _0e 18771 paf ratlres Aensilfiés car ayant rapport & des mécanismes décisionnels,
financiers ou de négociation entre différents acteurs pas toujours transparents ni rendus publics. Les
projets de tours, a Paris en particulier, sont parfois trés controversés et générat des enjeux politiques
et émnomiques colossaux qui font exercer une réelle tension sur les techniciens et les politiques. lls
génerent un réel intérét médiatigue motivant des journalistes préts a obtenir les informations les plus
inédites et créent parfois un climat de suspicion pour certains acteurs de la production y compris face
au chercheur venant poser des questions parfois sensibles. Mais, de maniere générale, les acteurs
semblaient intéressés par la problématique de la recherche et plutbt satisfats de pouvoir me donner
les informations demandées.

Les entretiens semi-directifs
Les entretiens ont été menés de maniére semie'>ZE+*’'YZ1<«Sce-Z1e2>17—Zlontdurd bm Z—e>7¢"7-
moyenne entre 60 et 120 minutes. Celleci a été établie a partir du cadre théorique développé dans le
[Chapitre 4]et le[Chapitre 5| Les entretiens ont tous portés sur les caractéristiques etle processus de
*SOIES T —1eZ1e “<“Zel-e7¢ . dlasthtics ammlytdues PrinZipaaxide :
- La mixité des fonctions et des usages
- “uverture et le degré de publicité du batiment ,
- ficrage et «insertion dans son environnement immédiat.

dans la Partie 1) qui leurs e "—e1+’-0@i1 "Zale - E’s"—0e1S —c’le Ze'e@Z51eZ@1"7¢’e@1S—S-¢
comprendre les caractéristiques de la production des tours en lle-de-France.

1 Voir a ce propos les remarques de Arab (2004) sur la «remise en cause de la césure habituelle entre
programmation et conception » (p.86), ainsi que le glissement entre leurs s différents réles.
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lIs laissaient aussi une place a des questionnements plus généraux cacernant le rapport a la grande
hauteur des acteurs interrogés en tant que professionnels de leurs domaines respectifs.

La grille de lecture et le questionnaire type par acteur initialement, issus de la réflexion théorique, ont

ensuite évolués etsesontp - E’ -0 1SZ1E " 7>0e1eZ1e Z—871e7Z1701e701e 0057 —e1l7Z—
des acteurs sur ces trois thématiques qui a été relevéet leurs réponses permettant de remplir les grilles

« S— Saikchrique, socic-institutionnelles , et territoriale présentées plus avant (p. et ci-dessous

3.3. S —S stéroidtinle

S — S« ¢ ce AibleAHe>¢hdcun des trois projets de tour permet de mettre a jour les enjeux urbains,
politiques, socio-économiques et financiers qui sont liés a chacun des projets. Ceuwci expliquent
parfois certains mécanismes du projet, que ce soit dans lesysttme s SE+7Z7>001eS—m@leZ1-"—eSeZ1.
ou dans les tensions et implications qui lui sont ligsil S—oele S—Se¢®@Z1+Zel M SeZelS-"-
architecturaux, Prost (2003, p. 33)¢’ceeZ1eZ @1 E " —eZjoZ01eS—01e2872721¢Z21™>"“Ze1S>E"
e S—E>SZEREL"8§271 7—71 ™BoundtidnslouZpmejet avec la situation urbaine dans
©S877e071'01 @ "AVWEYNELIE S7e521 ™S>0
Ainsi, dans cette analyseterritorial e, nous étudions le contexte urbain de la tour, a la fois immédiat et
¥le E'ZeeZ1+721872S>¢°7>i1 “720e1S< >e"—cel 8 rompte He $d coritexfeatsedes ™> 21 Z
e s7—e7@®1™ 'SeZ®1eZ1+S1+S5¢>’8727217201™)> "FeldIf T MEZ»ce7 001" SS1-57¢
des contextes socio-économique et financier ¥1e -E‘ZeeZ17187S>e'7Z>1 ¢ 7—71™S>e31 7171
part. Ces contextes économiqueet financier @ Z1 e+ - Ee' —7Z—+1S7o’l ™MS>1e S™M™, " __o’ @ (e
occupée par le quartier concerné dans le contexte du marché immobilier tertiaire francilien. Cet
examen permetfinalement de caractériser les impacts des contextes soci@conomique et financier sur
les dimensions techniques et sociainstitutionnelles de la forme du projet et de sa production.

Le contexte politique est lui aussi abordé a une échelle locale, puis a celle de la villeen tant que

e E>C™eZ751 7201 72Z—"272i1Z+1 71 +S1 E"~-ax Dhjectifs padois SV drntdgonBi@ss Z 7 > e

Enfin, « S—E>S+Z1 «Ausprojet’ Sst discutéil e1 o Se’'el e¥1 eZ1 E " —™>7—e>[8d 7Ze1 721 E
oo s7—e7®1 -E'ZeeZ®l-"0Z001Z2—1"271S—01Z21™>"%7¢81-S"®1S7e’'lZ
o "("Zeldz’717107Z1 " —1cetoee,—Z1e SEeZ7>50107Z>-171 ™elisetdel Zele '—™
leurs activités sur le territoire du projet). S—E>SeZ171 @b, —Z1 ™"« Zi@ademidntz1l ™>"“Ze1
croisé au degré de publicité des acteurs de la production dans un schéma a deux dimensions nous
™75—7eeS—eleZle ooe’—e77>1 ¢ Zsadneles ax8/meblicprd/& anti>-déterritorialisé.
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Figure 16: Schéma de principe des démarches appliquées a chaque terrain
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Synthése du Chapitre 6 . Partie empirique : Analyse du cas
francilien

Z1E'S™ e571\1e-0S ' eeZ1eS1— 070 e e’ 710710 07717 -™"5"8§771™>7
« S™ ™. E S «te-France eZdont les objectifs consistent en la vérification de la
pertinence du cadre théorique et en la réponse a la problématique et aux
hypotheses de recherches.

ele.0S'ee717—7'eZ1721E" " jle71 @oisprdjetZ deSourscetldeuxs 7« Z
batiments construits (devenus finalement ce?<ae’+’'S'>Z0el ™MS>1 —Saug771 « SEG
données et aux informations) . Ces terrains sont sélectionnés, dans un objectif de
'YZse’e-81 ™S>_"1 71l -de-trdnee iexitantes oe£n projet, selon des
critéres programmatiques (mixité fonctionnelle et mixité des usages) et des criteres
spatiaux (ouverture/publicité et ancrage).

Les trois projets de tours mixtes analysés de maniere approfondie sont la tour
Phare (La Défense), la tour triangle (Paris, 15¢) et les tours Duo (Paris, 13).

Z—871e71 o721 +7255>S’'—1 7+’ e’ Z1 +leSpyuM afialyser1as &> fdis " le'sS
dimensions techniques du projet de tour (le projet lui -méme, ses caractéristiques
spatiales et programmatiques), a la fois les dimensions socio -institutionnelles (le
systtme « SEeZ7>00172¢1721-"2721+721™)"«7 ElirhensidisiterdonaldS7ee’'leZ e
0eS15Z2eSe’"—17—es571s "<“ZelZele " —1™>"EZe®zelsZl ™M ez Es
territoire).

Cette enquéte qualitative se base sur une recherche documentaire et des campagnes
o 7 —e>7¢' 7 —didctiis Mdes acteurs directs et in directs de la production de
chaque terrain.

l

" e.058e’e. 1071 ™" EZeZ®LIeZ1IEZeeZ1 2771 g pp.l1Z02e1> 06
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Conclusion et synthese de la Partie |l

Cette partie reprend la problématique introduite dans la derniére section du Chapitre 3. Il la
développe et pose leshypothéses de recherche ainsi que la méthodologie générale mise en place pour
y répondre.

Le constat précédent que les nouvelles tours mixtes ou les villes verticales générent de nouvelles

articulations public/privé permet de mettre a jour de nouveauxenj Z2zj132S—e1¥1eS1e-e'— ' "— 1 7 —
75¢S'—1"'—eZ—00Z1872'1 el '—e-0>25>172¢1™Sse’E"™Z51eZ1e 725¢S—"0.1+71+S
lorsest’e1l ™M~ ceae’'ceZ1eZle-—->7517721eZ1™> e —e751¢ 75¢S—"0.1eS—e1EZletce
Comment une tour peut-ZeeZ1 E " —e>'<27>1¥%¥1e 7>¢S—"0.1071¢S1Y ¢eZ1E " —eZ-™"S —
e S1E " —e>'<2e’"—1e 7—71"7>1 " jeZ1¥1e 7>5¢S—"0.1 «7i§ gqSstivrinedeht ce+s1 S< >«
principaux.

Comment « faire-ville » en hauteur ? La possibilité de « faire-Y’'eeZ1 1 721 e ZeeZ@Ee'YZ—-2Z—e1 .-
¢ 75¢S—"0.172—1'S7727>51®Z1™ " ®Z1' E'1Z2—1™S>e" EZ2+ Z>itille»lsomte™ ™ e S —-=
“eesZ1 eZ@1’Z27ileZ1 ™M eZ —o’Z7ee71 @ E'Sce’e- 1701’1 ZeeZ1 e —e o571 +S5—
« Ze™ S @idsonaud fosons une premiére hypothése principale.
"——Z—e1—-79+e>717—182Y521S1VY’'%e72172—1'S7+727>181 S1+2Se’e-1"5eS—"@Se""-
tour multifonctionnelle exacerbe la problématique . déja complexe. du systtme « SE+Z7>m1 Z+1 «71
—"—eSeZ1e 7—1™>7%7e175¢S" —1eZ1EZ++Z1S-™e775i1 "2001™ " —01le"—EL1Z—
See’>-75187721+S1-"0212—182Y>21+21+S1Y 2172 —1'S727512Z@e1e>ZEZ2-17-
™'Y .elZel™7zce' EelZe1lEZS1 Sdved de'shfabricalich—1S—-"—+182 Z—1

S——Z—el1 717557571 7«1 «SAle ?BdisqrieSes ‘cdnhitsuttions de grande hauteur sont

> ™Z7e. 7001 ™ 2510775107501 —™MSEeleZ>>'+"5'Sedl’'el— Zeel™S®l1Z—Y ®SZS
considération les impacts e—Y'>"——7-72—+S57i81 - E"—"-"8727201721e"E'Szijl+Z1le " —1
>Te’,—Z1'¢™"e 7187721 —"7@1™ " —@1fileZ1™S>1eZ@1e07(187 ZeeZ®1Z—
T —E T —®187 ZeeZel ™y ™M " @Z—ed1lZ@l"2>0 1 —70ise dans@euileles/ e Z el e
e T—e > L—-"i

Afin de répondre a la problématique et de vérifier les hypothéses, nous ménerons une analyse
empiriqgue sur le territoire francilien. A travers une approche territoriale, nous analyserons et
comparerons trois tours mixtes selon des critéres programmatiques (mixité fonctionnelle et mixité des
usages) et des criteres spatiaux (ouverture/publicité et ancrage)a partir de recherche documentaire et
71 ES-™Se—_7@l + Z-diredifs des aclewsZde’ leur production. Sélectionnées, dans un
“(“Z@Ee'el oZ1 ¢’YZ50’+-81 ™MS>—"1 « Ae=Ararice exdstantesedioeh projef, les terrains
comparés seront le projet de la tour Phare (La Défense), celui de la tour Triangle (Paris, 18 et le projet
des tours Duo (Paris, 13).

Ceux-ci seront abordés simultanément par leurs dimensions techniques (le projet lui-méme, ses
caractéristiques spatiales et programmatiques), par leurs dimensions socio-institutionnelles (le jeu

e SEeZ7>017Z1721-"271+21 ™" ¢aEletis—dim®asioBs dertitSriateslalrelation entre

o “<“ZelZele"—1™>"EZe®ZEeleZ1I™> ez Ee " —1eS—leZ1E " —eZjeZ1eZ210"—1
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—1-eSeleZ1e Srel@z>1e8S1—"0""—1e".">'8727217¢1 "™ .58’ 707171 72>¢S5—
anglo-saxon vient ensuite Z — >’ (Ednalyse empirique du territoire francilien. —1E>"'eS—sle S™ ™, (E
eZ@1le>Se’Z—ecele 725¢S—"¢.171 ZYC1Z+1 7o0ece SiversitdrdevitkaMérpubhc@) E~2 ™eZ 1 o
SYZEL1e S™MM™M,"E'Z1 @t —e'-2'8§771 71 Placemdking(bes Wdiindhsiorsiifbrmeimage-
SE+'Y's . Ud1l —"7Z@1 ™>" ™M @ — @l Zz—Z1¢>'esZ1 e S—Se¢eZl MZ>-Z+eS—e1 7
considéré . Dans un second temps, et afin de larendre applicable au cas particulier de la
tour mixte ou de la ville verticale, nous prenons en considération deux échelles complémentaires
(Figure 15} :

1. oS1Y eeZ1¥1le '—e.>'7751¢71S1e" 751717 01¢S1¢"725172@«1ES>SEe->'0-21™
2. et latour intégrée dans la ville : ou la tour est caractérisée par son urbanité dans le quartier

Z0e1eS1™>' ®Z1Z—1E " -™eZ121EZ2iSIZEC B2V L EL Pl - E>'>Z1EZ1S
objet complexe tel que la tour mixte ou la ville verticale peut contribuer a la ville et a son urbanité.

“Zel ™" ™M e — el E'le’—SeZ-7—e17—71e>'0e71e S—Se¢®Z1eZ1+S1E —¢>’
Y’--Zl-é—oel-ééii-'%hléarg[etlfﬁabreaucelnz

Se-Z1®z>1eS1les>'eeZle S—Set¢®Z1Z1ES>SE+->' S+ "S1 &L Dk E>"wwl 7
e’ee.37 —ecele+Z>>S’ etdeleur-ergadisation spatiale, leur mode de production, ainsi que leur
relation avec le territoire nous permettra finalement de YSe’eZ5>1 21 ¢ '—e'>—751+¢Z@1'¢C™ "' ®Z
monter en généralité sur les potentiels de contribution des tours mixtes a la ville contemporaine, mais
aussi sur les liens entre mode ce production et réalisations spatiales.
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PARTIE Illl : LE CAS FRANCILIEN

Chapitre 7 : Analyse du projet Phare
Chapitre 8 : Analyse du projet Triangle
Chapitre 9 : Analyse du projet Duo







Introduction

La Partie 3 ™M>.eZ—eZ172—71™>7—" s71¢7Z@E>"™e’" _17¢1S—SeteZleZm@le>
o 070717 -™"5"87771 el1ce Se’eleZles el ™>"“ZeeleZle 2510 -2ZEs " ——- 1™

mixtes en lle-de-France, dans un objectif de diversité, et selon s criteres programmatiques et

spatiaux. Zal e>"'0el «Z>>S'—el e " —e1 "E’'1l’'—e - ™7 _eS__7 21 7iS—"— -1l @l

(présentée ayChapitre 63). Le projet de tour Phare a la Défense est analysé dans |€hapitre 7| Celui

de la tour Triangle prévu dans le 15¢ arrondissement parisien, dans lelChapitre 8| Et enfin, le projet des
tours Duo du 13¢ arrondissement parisien est étudié dans Ig Chapitre 9

A chaque fois le méme schéma est appliqgué et se répete pours les trois terrains. Une description
générale du projet et de ses enjeux est donnée en ]Qhapitre 7.1|{Chapitre 8.1|et|Chapitre 9.1), avant
de préciser quelques éléments de contexte urbain en ZChapitre 7.2||Chapitre 8.2|et|Chapitre 9.2).

—1Y1le §—8e¢eZ1+ZE —'§2721+71 ™, |Charitiz @ s|lChasite8 8t CMapite D2} - Z 1 G
007185071 S<~>-1-§1-~>—212-1-Zoei,E[uismp?egmﬂmmﬁdaneTa‘ﬁbuﬂa]/ec

une analyse de la mixité des fonctions a la fois public/privé et ERP/privative U il —ez2'+Z21 E 7
e eSS @S " —1@™Se'SeZ1e71cle’—7—e187'1720*1S<>e-Z1SYZE1S1+' ]
des circulations et des flux [3.3ii61 5" —ce'18721« "2V Z>+2>217+151+ —Z[34petsal ™ 7o
5708¢'" —18571 071218521828 50'75i1 —e'— 08151« préndleeliSte-desAGurs’ 3771 »
principaux engagés dans la production du batiment (.

Zoeel1Z—1872Se>’ —721™S>e' 71387 7 ce-l-MstitutioAnelle-des projets Sle tomrd dnedysas’ ~
[Chapitre 7.4][Chapitre 8.4]et[Chapitre 9.4] 11 s+Z1+-+S"«eZ1 «0lifios dw froget (4.1, puis les
ambitions affichées lors de son annonce[@.2ii1 'Z—+1Z—ce7'eZ1+ $—SeteZ1+71>a°21+7 e
la production . Le montage du projet est également examiné en détail 4.4) a la fois dans les
dimensions réglementaires, juridiq ues et financiéres. Enfin, ce sontle ;e ¢oes, —Z1¢ SE+Z7>01S’ —
processus de production qui sont reconstruits et représentés (4.5 e, et finalement les évolutions
des ameénités des toursconstatées.

La cinquiéme et derniere section analyse la dimension territoriale de chacun des projets
[Chapitre 8.5|et|Chapitre 9.5). Elle reprend en détail le contexte urbain et la question de sa prise en
compte par les acteurs du projet @ mais également le contexte politique @ économique et
financier U il —SeZ-7Z—e1le S—Eu &ojét]es?mmys"é@.l .

En guise de conclusion et de synthése de la description territoriale de chacun des terrains, nous
proposons une analyse de leur urbanité & partir de la grille de lecture proposée au|Chapitre 5.3 La

contribution potentielle de cha cun des terrains ¥1es 72><S—'e.1¢721+¢51 Y 'ee71 Zoelads3es > 1§77
deux dimensions proposées, a savoir laville dans la touret la tour intégrée dans la ville
La Partie 3 peut finalement se lire de deux maniére différentes 01 @~ ele 7—71¢S3"—1¢'—.S5"57

lecture par terrain (et par chapitre) ; soit de maniere transversale avec une approche par thématique.
La vision comparative et croisée des trois terrains sera ensuite entreprise dars la Partie 4 et permettra
de tirer des conclusions et des matées en généralités répondant a la problématiqueet aux hypothéses
de recherche
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Chapitre 7

Chapitre 7 . Analyse du projet Tour Phare

1. Description générale et enjeux

"M >Se’"—1 'S>Z717Z0e1z2—1™>" ZeleZ1E " —@e>2Ee " —1e Z—Z1 251721 ™
aSz21EeEz>1+2182S>+'7Z> 1la Béfelse Enel leZehtre de congrésCNIT et la célébre Grande
Arche $Z surpasse en taille et en volume . La tour propose environ 125000m? de surfaces
utiles, dont un peu plus de 90 % sont dédiés aux bureaux, le resteétant prévu pour des commerces(au
pied), et un restaurant panoramique a son sommet. Par sa hauteur et sa situation géographique le
™y 470l ‘S>Z1E " —e 2721 2—1eZ@1™>"“Ze@leZ®]l™ez@1S—<'e'272i1le21>2—"7

S—E-1¢Z2™7°1XVV\31eZ1 ™MATEE »BSZcrl S S5 G2 "7 1 retawSHortant shrised
permis de construire il Z1™5>7“Ze1 ™ S58" 877 1<cZee-o-1¥1™> @leZ1W1l-—"4a’S>ele 75~
fonciére franco-néerlandaise Unibail -Rodamco, géS—e1 ¢Z1 ¢ '——"<'e’'7Z>1 ¢75>¢°S'571 71 E"~--
propriétaire de nombreuses tours et centres commerciaux a La Défense, dont le CNIT.

initiative pri vée, il a cependantété soutenu et officiellement annoncépar « “>¢S—"@—-721S—-—SeZ77>17

la Défense EPADESA) lors du son Plan de Renouveau «71 §72S>+’Z>1 « dfors &h> ferte de
compétitivité (EPAD, 2006) Dés lors, le projet est devenu un élément phare de la redynamisationdu
quartier, une «fenétre urbaine 1 E~—cee>72'eZ1¥1e Z—e>" e FHdMIeeS 7 i3>+ 21003 de
la dalle de La Défense et a la croisée de nombreux flix et réseaux de transports (Figure 17). La tour
Phare a pour ambition de proposer des metres carrés tertiaires répondant aux critéres du marché
immobilier, mais surtout de créer un objet emblématique, une architecture modéle et visible dans le
Skylinedepuis de nombreux lieux a Paris (EPAD, 2006)

Figure 17: La tour Phare : vue depuis le parvis  Figure 18: Le projet Phare, dans son contexte
de La Défense (Copyrigh t : Morphosis) a La Défense (copyright : Morphosis)

Z1™57%Ze1¢Z—1SYS—E - 10™Z>—"®@1+Z1E " —@*>2'>21"<«2Z—21Z™7'1XVWVI
o "ESeZeleiel1¥1eZITY W 7eSé "glZele 0710 Z@1E —-7—7Z01Y 'e’—Z0eil Ze-
™S5] e 172¢1SEEZ™e.721 ™S>1eZ01S7+"> «squd de re’'j@ridi Soif ke plE™— E Z>— -2
Comme nous allons le voir, « ~™ .> S« ~— hpp&raif $ymptomatique des projets emblématiques

articulant a la fois des enjeux électoralistes, de rentabilité économique mais aussi et de développement

urbain.
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2. Eléments de contexte urbain

2.1. Emplacement du projet Phare

"M .,Se' " —1 ‘S>Z1ceZlce’ 271 -Cuestall tSBriltoiteSius 'FASSssZ51e SeeS'>71721 S1 -eZ—
Figure 19). E+S>-1 ™ .>Se' " —T1 e —erlell GLIaBDolei' >4l 021 ' *2Z21¥1+ 27201
cheval sur les canmunes de Puteaux, Courbevoie et de Nanterre. Situé plus précisément sur la
E " ——2—21e21 7222S72i01+21 @ *21-S>8221¢ —eZ7>¢SEZ17Z—e>21+S1SeeZ1+71
limitrophe de Courbevoie séparées par le boulevard circulaire 2. A cheval entre la dalle et le sol naturel,
¢S1e" 751 E " —ee'*272172—717Z®@1™ >eZ01le Z—e>-Z01721S1 -eZ—@Z1le-o'—"7:
Porte Nord.

Figure 19: Emplacement du projet Phare a La Défense (Unibail -Rodamco, 2011)

22. Z2—Y'>"—— 72> eMeZ1le "™M.5Se' "1 ‘S>57

le’1 ¥1 « ~>3elon-lEd principes fonctionnalistes de séparations des différents flux de la ville, le
§2S5e’Z51 e SeeS'>71 7181 oZ—®@Z1Z®e1 E —@e>2'el @251 72—21+SeeZ1+71 -
technique, le déconnede du sol naturel et des villes existantes alentours. Contrairement aux tissus
urbains continus de la ville traditionnelle, la ville sur la dalle est donc organisée de maniére
discontinue, disposant des plots sur un espace public exclusivement piéton et omganisé az+~72>1«71+ SjZ1
e ">’ §7 7 luedtiparisien. Le quartier congu pour étre déconnecté des territoires locaux adjacents
est en revanche fortement relié aux infrastructures de transport permettant un rayonnement a une
échelle territoriale plus large 3.

1 Les périmetres OIN impliquent des structures décisionnaires et politiques particuliéres : plus de détails p.

2 7-™5y'@Z1eZ1S1+7 751701’ KaEr gar fe-boulevard Crtufaite et la route de la Demi -Lune

87 700717 —"S—<Z81¥1s 2e1™S>1e851e7 751 -327°581871 241™S>51.271 1Z+1¥1e 72701
¢Z1le >E'Z1S'—@'182 2—1™Z71™ez@1e™"—1™S5181 >S—+71 >E"'Zi

3 Paris et sa régia.
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ZoeslEZeeZ1>2™e2521725<S"—2781'Se—"®e'82-212—1™Sse'EZ2e'Z>1eS—®leZ]
eZ™7°01872728377201S——-Z0le LeZ IE™ '»S2'T ¥101S Y E-ucbdiss: Zt-dantle
projet de restructuration de la Porte Nord fait parti e.

La ville existant Z1 S2i1S< >em1+Z1« "™ seSardctérise Bar une multitude de tissus urbains

Figure 20) : le projet se situe a la limitede ladSeeZ1 ™ .o —_—71e721¢S1 -oZ—0wZ1Z+1+Z21@"—1
§7'10Z1™>"e"—e71e71e S7e>7Z1EAac-121 < boidldVards leSHjuafiers 8u FAuboBge e -1+ 7
eZ1le >E'ZOL E>--001 S71 e-<7e1 72001 S——-Zel V3ol Eae"'Z—aleediel Zj*Z—o0e
environnement plus mixte regroupant une université, des bureaux, des logements ainsi que des

E " —-Z>EZ@1eZ1™>"j'="e.11 Z1™>"“Zeloe '—eeE>'*1S7®os'detatonmtine—1+Zcels’a

de Courbevoie dont la forme urbaine fait la transiti on entre les immeubles de grande et trés grande
hauteur et les immeubles plus traditionnels de la ville de Puteaux (Figure 20Jui1 Z 1+ 7 seirbdie -1
un secteur mixte2 accueillant des logements des bureaux et des commerces

—1>ZYS—E'Z81e Z—Y > "——7-2—¢12>¢S" —1<le’1 ' ——.0'Sele7]1 ™M, “7e¢d]1 Me7qe
constitué de tours de bureaux ainsi que de deux batiments emblématiques : la Grande Arche et le
CNIT3i1l ¢1Ze1S72e®e’'1-S>82-1™S>1s 725¢S—"00—21¢21+S+eZ28170U1eS1-S“"5"e.17
depuis ou vers les péles de transports en commun en souterrain (métro, rer, bus, etc.). Cette dalle est
aussi relativement isolée de la ville classique par le boulevard circulaire : la liaison piétonne se faisant
principalement p ar la passerelleil Z+17><S—'e—-721— '—™e¢' 875 —e31¥1e« frdanstaZ/61S72E 7 —
ville traditionnelle existante et ne cherchant pas a répondre aunbes ' —1e Se'e—7 -7 —e17717Z1E " —+"
eS—eleZle'®®zl1z><S'—1e-— >7Z1Z®@1E " —>S’'—eZ@1+ZE' ' —'§2Z@1es '—™eS_
S —®'18272120@1E " —+>S' —eZ®le '—@Z>e’'"—17>etPmiedlél e S—e17—152S>'Z>1"-

La principale contrainte urbaine du site réside finalement dans la gestion des flux des piétons

transitant actuellement par la passerelle Carpeaux Elle est aussi liée a une contrainte paysageére forte,
peut-te>Z1™e7 1 —™ eSS 07187 S'eeZ7501¢S—cel S1 -+7Z WMBEA1MZ 3770711 &
§785>¢7751 ¢ SeeS'571 0 ">eZ1 “>elil Zo1 ce Shkyline-dadidied -& 1grihee cédhetlE,1
principalement dans la perspective de Courbevoie.

Figure 20: Phare dans son contexte urbain, distance aux quartiers résidentiels (source : (Unibail -Rodamco,
2011) copyright Morphosis)

1 Restructuration du boulevard circulaire en boulevard urbain, remise au niveau du sol de certains trongons en
superstructure, travail sur les transitions piétonnes entre la dalle et le sol, etc.

2 Le quartier Coupole -Regnault (EPADESA, 2013c)

3 Propriété et exploitation «Z 1+ ' — Y Z epronoeteaiZUnibail -Rodamco.
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2.3.Un site « complexe » et «stratégique »

Z-™>'@Z1eZ1e¢ "™.3Se’ "1 ‘S 717ceele>, l>Z0e>7 —eZchbipldxes Wi ceZ1 @751 :
™™ __e1eZ1VY2Z21Z1% '—e.—"27> ZHnefite B 10 Tepase sir@udtie—pieds répartis a la
fois sur la dalle de la Défensel, dans la gare SNCF située erdessous de la dalle et sur une portion de
sol naturel étroit entre deux infrastructures routiéres2il Z—ceZ—<+Z 1’ -Phare ehjambe cette
portion de rue, des faisceaux ferrés SNCF, ainsi que les actuelles dalles et passerelles Carpeaux
™Z5—ZeeS—e1eS1e’S'@™"—1™". 0"~ 717—257212182S>9"251 s SS»&E"ZZ10eZd7+4157
sur la commune de Courbevoie. Le site est marqué par la bordure de la dalle qui créé un dénivelé
" TMT5eS el Zel o"—<S—el e >ZEeZ-2Z—+1 ¥1 ¢ S™e"_ciméntke Erjardbadsled E > EZ-S’
faisceaux ferrég. "™ .>Se’" _ 1™’ 37 7193 Hel@EcdisHuctibr™eda tour, un prolongement
de la dalle, ainsi que la démolition et la reconstruction de la passerelle Carpeaux S¢’—1+ Scemz>Z>17Z

liaisons piétonnes.
Z1 @'eZ1l eZ1 e« "™.,Se’ "1 S, ZtfatBgigud »Scacemesiiomné 14 proximité des grands
équipements tels que le CNIT, la Grande Arche, le centre commercial des Quatre Temps$ et le pble de

transports en commun de la Défensés . Il est aussi point central et de liaison entre le quartier des
affaires, une université ¢ et un quartier >- 0@’ eZ—e¢’Zele 7S’ eSe’ " —

Figure 21: Un site stratégique (Unibail -Rodamco, 2011)

1 Voir & ce sujet les contraintes liées

2 Entre le boulevard circulaire et la rue de la demi-lune.

3 La dalle Carpeaux accuse aussi un dénivelé entre la partie Sud du c6té de la Grande Arche et la sortie du pole
transport et la partie située en bordure du CNIT.

4 45,7 millions de visiteurs par an (Unibail -Rodamco, 2013)

5450000 voyageurs par jour en 2011(Durance, 2011)et 150000 voyageurs passant aux heures du matin en 2009
(DRIEA & Société du Grand Paris, 2011)

6 7—'YZ>ce’'s -ddeVind.»

7ZAC Fauvelles et Danton de Courbevoie
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3. Analyse technique

3.1.Formes et dimensions du projet Phare

Le projet phare est une tour de bureaux haute de 287 metresLe rez-de-chaussée se situant a niveau
de la dalle de La Défense, le sommet de la tour culminefinalement a 349metres NGF1, soit dix métres
en dessous du sommet de la Tour EiffeP. La tour est dimensionnée pour accueillir pres de 8000
travailleurs tous les jours. Pour une surface SHON de 147000mz?, le projet comptabilise 124500 m?
utiles accueillant de grandes entreprises, ainsi que leurs services associés, quelques commerces au
pied et un restaurant panoramique au sommet ouvert au public .

La forme de la tour est innovante par rapport SZi1S>E ' eZE*7257Z@17Zj 0eS—eZ01¥1 S1 -e7—

monolithique : elle se compose de quatre éléments architecturalement et visuellement distincts, mais

structurellement reliés et interdépendants. Le premier est un Pavillon de liaison qui repose surla

dalle par un enchevétrement de piliers. Le pavillon propose, a 11métre de haut, un étage de transition

entre « Zoe ™M SEZ1 ™ 7o’ @Eelodhly pBrici@lede’la tburdPhare situé au neuviéme étages. Acceés

principal de la tour, ¢ Z1 ™ SY'+¢~—1 S 1 ™tablid uriesliarsoh formelle entre les espaces publics

environnants et la tour » (Unibail -Rodamco, 2009, p. 111)Le second estle Batiment Est qui constitue

le pilier Est de la tour principale : sur 27 niveauy, il se positionne le long du boulevard circulaire. Le

pilier Ouest de la tour est quant & lui constitué du Trapéze Zele 2 —Z7Z1SYS—E -Z1oee>2Ee2>57¢721 ™
21 >8™ f£71700el0e’'e2-12—e>71e Z-™>'Z171<" 27 Yi8ne aulhivedimuSbl Z1Z2«1+S1>

Zeloe -+, YZ1 WWidessugdeSIajdalle®. Enfin, la tour principale Z—1c S™M™7¢S—el1 ®Z>1 EZC
le'—Z—e@1¥le @@elZel¥1le 7270l -+S—EZ1¥1™Sse’51721—Y2S71 , 1“7

(immeuble de trés grande hauteur) de 287 metres. Cet empilement des volumes permet de laisse un

vide de 26 metres de haut et de24 métres de largeau-dessus de la Passerelle Carpeauwet créer ainsi

une «fenétre urbaine » pour la Porte Nord (Figure 22letlFigure 23).

ZeleessZ—eel-o-—Z—e@l@erz2Ee7>Ze@le " —el>Ze-@1™S>1eZ@1le "ol Z—:
architecturale du projet et de couvrir certains espaces extérieurs. Trois des facades de la tour sont
E"—oee'e72-Z®1le 2—21"72¢eZ21™MZ7S71SYZE®172—1>2—+21Y 022721215 -00"¢¢Z21 " —
ZeelE " —@e'ez2-2Z1e 2—1-2>1>"02S2121Y2>>Z1>2E«’e’'o—Z1+7nH0ublel eZ1eS1e"2
enveloppe de morphologie courbe Zoeel E"-™"@-Z1 ¢ 7—271 072>*SEZ1 Y *>-281 721 7—1
formant des brise-ce~¢Z’e@1 -S'—eZ—">1 ™S>1 e7Z01 ES’'eeZ¢"e’100UiIl Z—YZe" ™™,
«Grand Hall 1“70e87 Bz GeZ81¥1e '—e.>'7%>1¢%{LeScbp; 201Da: .-Fhall présenté

par les promoteurs E~——Z1¢ ?—1eZ0eleZce*Zel1S>E" *«ZE-+7>SHnba-Botidthed,ce 1+ >ecele
2009, p. 118)

S1eH>—Z1S>E ' eZ@E+2>SeZ17eelle7 BMAESBulMS7 M0 -1™S>1e SHEeZEZ1 "-1
répondre aux contraintes du site [Figure 24) i1 S’ —@’1S1 ™, " ZE+'"—1 $7 lbdtimasZ1+ Z2—V 7
correspond & 7500m? soit seulement 6% de sasurface utile . La dissémination des appuis
©Z71S1e"75107>1 21+ 7w BeSaRsLAVEY s flukefiéiohseexistants sur la dalle. Outre les
flux provenant des usagers du CNIT, les flux provenant du pble de transport en commun sont aussi
CE”—er>\"(-oe1\"(~'>21’—--->-oe1¥1-é1-”-'ézzigurezq@t-ﬁgweézz”—l-Zl-é1-~2>10

Une recherche sur le confort des espaces publis au pied de la tour est aussi abordée, murs parevent,
sieZ@Ee’ " —1eZel —>Z@1 ™ 5e.Z@81Le>S’eZ-7Z—eleZ®le —'YZe 12721 ™ 2>

1 Nivellement général de la France.

2 Elle comporte 70 niveaux au-dessus de la dalle et 6 erdessous.

3 SEE, 1™y —E ' ™MSeleZ1eS1e7 7510 ZeoeZE2721Y'S1EZ1 ™SY tirettenienZaus’'S’' ce™—1 7«
neuvieme étage.

46 niveaux sont en-dessous de la dalle.

5 "_™eS e’ @S —ele Z-™M>'@Z1e>7ZEZ2d17ZccWessugdéledalieleZe1Z0e™MSEZelcle'1S7
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des marches, etc[Figure 23iiT11 1EZ+S81e S>E e Z @215 22131V e —e. 121 E>-Z>1%-
conscious place »(Mayne & Unibail -Rodamco, 2006)¥1¢S1e "1™ 751 '—e.5'77>12Z¢1 ™ 751 ¢ 7
tour. Les lieux publics sont « ventilés » sur la place via les différents éléments animés (pavillon, pied

avance, pied du béatiment Est) ainsi gque dans la tour dont « les espaces sociaux et les cafés

sont distribués sur toute la hauteur » (Mayne & Unibail -Rodamco, 2006) Il crée ainsi une «place

urbaine partiellement couverte » parsemée de terrasses de cafés et dont les dénivelés sont mis a profit

pour créer des escaliers appropriables par le public (Mayne & Unibail -Rodamco, 2006).

Figure 22: Le pied de Phare relié¢ au pole transport ~ Figure 23: Environnement immédiat du pied de tour
de La Défense . vue depuis la dalle (Copyright escaliers, terrasses et fenétre urbaine (Copyright
Morphosis : dossier de presse) Morphosis : dossier de presse)

Figure 24: Emprise au sol du projet Phare : emprise batie, extension de la dalle et constructions en
superstructure (crédit : auteur)
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Figure 25: Projection au sol de « Z—Y Z «du'baMrdent : 7500m?2(source : permis de construire)

Figure 26: Implantation de la tour Phare et liens entre le sol et le batiment , acces aux différents programmes
depuis les espaces publics au sol (crédit : auteur)
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3.2.Programmation : analyse de la mixité des fonctions

Répartition des fonctions dans la tour Phare

LS1e"—@E+'"—1 ™, — @tidM Bstettiaitd » 115500 m2 sont dédiés aux bureaux auxquels sont
ajoutés 7600 m2 pour leurs espaces et services associés (RIE, cafétéria, salle de banquets, locaux
techniques, etc.). La fonction secondaire de commerce représente #00m2 constitué de commerces et
de restaurants publics. Les différentes activités sont réparties dans les quatre éléments structurels de

la tour ;

- les fonctions liées au programme tertiaire sont répartis dans la tour principale, le trapéze et le
batiment Est (environ 123 000m3);

- 2—1>720872>S—e1™MS—"5S-"8771 Z—Y'>"—1WVVIE"2YZ>+081"2Y25+1S%
tour principale pour un peu plus d e 1200mz;

- des restaurants ou cafétérias avec leur terrasse respective sont répartis au niveau dalle du
batiment : un premier de 540m?2 dans le rezde-dalle du batiment Est et un second de 130m?2
dans le pied avancé de la tour;

- enfin, des magasins et ciralations ouvertes au public sont prévus dans le pavillon a hauteur
de 670m2.

La répartition des fonctions a la verticale est simple et plutdt linéaire : les services et commercesse
situent aux extrémités de la tour : commerces et restaurants dans le piedou dans le pavillon, et
restaurant panoramique au sommet. Les espaces dédiés aux bureaux, quant a eux occupent une
grande majorité des meétres carrés répartis sur tous les autres étages de la toufRigure 28).

Figure 27: Les quatre éléments structurels de la

) ) Figure 28: Répartition verticale des fonctions de la tour
Tour Phare (crédit : Morphosis )

Phare (crédit : auteur)

Z1c)o'—Z—e1 >S™ £71e’' @™ " @Z1le 2—1'Seele SEE22'21S721—"YZ2S71Z21+S51+S
Trapéze sont constitués des services associés au programme tertiaire de la tour principal tels que les
restaurants interentreprises (RIE), les cuisines, bcaux techniques et de sécurité. Au niveau R+8, un
transfert est possible avec la tour principale il’e1 ™7Z>—7ele SEE-27>157j1-eSeZ0171 'Seel.
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Se@E®Z—@Z7>001 ™M~ 751 SeeZ'—e>71 ¢ 720017201 8%257201 —'YZS2jlez™ > Z% el
niveau R+11, sur le toit du batiment, une salle de banquet est a la disposition des usagers des bureaux.

Le batiment Est quant a lui dispose en majorité de bureaux répartis entre le R+1 et le R+26. Au niveau

R+8, un transfert est possible avec la tour principde, de la méme maniére que le batiment Trapéze. Au

niveau R+27, une cafétéria, un RIE et leur terrase sur le toit du batiment sont disponibles pour les
Z-™e"¢.el eZ1 <2>2S7i1 721 « Z—cede-dalel(nivBa 66 NGF), Zdfins le pied du

batiment Est se trouve une brasserie et sa terrasse donnant sur la dalle sous la fenétre urbaine.

La tour principale est constituée en trés large majorité de bureaux entre les étagesR+12et R+65.Au

niveau R+66, un restaurant panoramique est ouvert au public et accessible depuis le pied du batiment
Est et via un ascenseur direct et ndépendant.

Mixité public/privé, privatif ERP

Peu de mixité public/privé se constate dans les fonctions du projet Phare: elles peuvent néanmoins se
classer selon leur statut juridique (fonction publique ou fonction privée) ainsi que selon leur ouverture
au public (fonction recevant du public (ERP) ou fonction privative).

Tableau 9 : Typologie des fonctions de Phare : publicité

Fonction o Ratios des
ERP Privative
surfaces
Publique Aucune Aucune 0%
Commerces sur la dalle : Bureaux et services associés (RIE,

Une brasserie dans le pied avancé (130m?), | cafétéria, etc.)(123000m?)
Une brasserie dans le pied du batiment Est

(540m2)
Privée Commerces en hauteur : 100%
Commerce et circulations dans le pavillon
(670m2)
Restaurant panoramique au sommet
(1200m?)
Ratios des 206 98 %
surfaces

JEZ—Z1 " —Ee'"—1 ™M7¢e’8771 — Zeel "<eZ>WI1Z4 281+ A Z7Z1Z @ 1" YV 83 7
juridiqguement privées, certaines sont en revanche parfois accessibles au public (ERP). Ainsi,les
bureaux et services associés destinés aux employés sdncomplétement privatifs. En revanche, les
commerce etrestaurants sont de type ERP (Tableau 9).

La répartition spatiale des espaces ERP et privatifs e+ S—oeleZ1«<¢!e’ =7 —e1 -"—e>718771S1" 751
SEEZemr'<eZ21S871 ™7 E1 &pkd ek & @alilfone ainsi queele 66 étage. Dans la tour

Phare, le public a donc acces a la hauteur, potentiellement avec le hall des bureaux ou atrium au 9me

étage? : ainsi que le 66me étage, qui, & 319 NGF, permet de dépasser le dernier étage accessible de la

Tour Eiffel. (Figure 29).

1 Les deux commerces au pied de la tour (du pied avancé et du batiment Est) ainsi que leur errasse sur

e Z@™eS—SeZ1®@Z>"—e1l 81'¢1Z—1700e1leZ1-1-71™"751721E ——2Z>EZ1 ™MeSE-1S—
panoramique et sa terrasse au sommet de la tour.

2 S E E, emthferdlinitialement été envisagé ouvert au public. Cependant les promoteurs semblent Sz~ 25>+ ‘7’1

remettre en question cette ouverture.
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Figure 29: Répartition spatiale des fonctions et

. Le cas Francilien

espaces ERP et privatifs dans la tour Phare

(crédit : auteur)

Mixité local/global

Les fonctions sont aussi classables relativement a leur ancrage et leur rayonnement sur le territoire de
proximité ou le territoire élargi. Sont définies ici comme « locales» les fonctions dont les usages et

o SeesSEe'Y'e-1eZ2-77>72Z—21 ™Me708el11e.0".001S57i1>'Y2>5" —0281‘Sc’eS—eelezl

Figure 30: Répartition spatiale des fonctions et
espaces locaux et globaux dans la tour Phare

(crédit : auteur)

correspondant. A contrario, sont qualifiées de « globales» les fonctions dont les usagers ou le

8¢ —— 7 -7 —ele ZeoZEe271¥%¥17—71 -C'7Z&'Z>«7AN2ATMS3 11281t BLALNIW e/
o (E‘ZeeZl' —e7>—8e'"—Se7i1l '—e'81Z0el ™M>y" ™M "e.71¢S1 E+SeE'+'ES:""—1
(eZeeZ0e18727Z1™>.eZ—e-Ze1S7|[Tabledrty1eZ1e Z—8&21e7010

Tableau 10: Typologie des fonctions de Phare, ancrage territorial

Locales

Globales

Brasseries au pied de la tour : & la fois pour les
usagers des tours et les visiteurs de La Défense

Bureaux et services associésdestinés a des
Z—es7Z™y ' ®Zele Z—YZ>e25721"—-

g Z-o™e"G.eloeZ>"—e17>" o He-Riandece 1
b Comrperce darls le pa}villorl : moins visible entiére
8 §7Z SZ1™'Zel1eZ1eS1"72>581Z2Z1E"
LL tous mais pourrait potentiellement étre destiné | Restaurant panoramique a rayonnement
aux usagers de la tour en priorité : le pavillon touristiqu e international
Z@eleS1™ 30716 7 —e5.7217+1e271
des bureaux.
Ratios 1% 99%
surfaces

Les brasseries programméesau bas de la tour seront plutdét dédiés aux occupants de la tour, mais
aussi aux usagers de La Déense: travailleurs, consommateurs voire riverains. De la méme maniere, le
commerce du pavillon devrait, principalement, étre dédié aux employés des bureaux qui transitent

par cet espace a chaque entrée et sortie de la tour, mais aussi aux usagers de La Défenst en
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Chapitre 7

particulier du CNIT voisin 1. A contrario, les bureaux sont concus et destinés a des entreprises

o 2—Y2Z502521 721 «21>S¢"——7-7—21"'—e7>5—Se'"—Sel E"—-21<ZSZE"2™1 «Z(
§7S5e'7Z>1e SeeS'57001721 S1 eZ—0Zil —1ZeeZ+81 ¢« Aeednsiqieteombidlee 17l <2
économique lié a la construction de grande hauteur font que les surfaces proposées ne seraient pas

viables économiquement pour des entreprises de taille moyenne. Les employés des bureaux

proviendront a priori de toute la région paris ienne grace a la desserte routiere et en transports en

commun : la fonction tertiaire de la tour Phare est donc qualifiée de « globale ».

Le restaurant panoramique au sommet de la tour consiste en un programme attractif et touristique a

o E'ZeeZl—w3"MTZT 701 —e75—Se'"—Se7i1 1-710'1EZS1— Z-™MIE'Z1™SEl-
riverains de profiter de ces services, le prestige annoncé du restaurant gastronomique 4 étoiles fera

gue seule une catégorie de population aisée ou voulant marquer un passage exceptionnel a Paris ne

pourront les fréquenter : cette fonction est dite ici «globale ».

Les espaces au pied de la tout sont finalement E~—ce’s->- @1 E " ——Z1 —"jeZael ¢ " ESe&ee S
$ZY>S'Z—e1l™Z5-7ee571715-72—">1"21S71-Ts desedifferéh@sTFonions’ lotal@soetl 2 e S« Z
globales dela tour ainsi que les riverains (Figure 30).

—Set®@Z1leZle —eZ—@'e-1eS—@leZleZ-™c

Commelamajorie-1eZcle 25001721 S1 72— 07171221 828b¢ 7>12¥ SelS>Vlle@170eS.
eS17751 ‘$>721 — Zoe+l MSel E" {Rgud 31 Zles Durearit, «cHristtdantMaefandtion

™y —(E'™SeZ1Ze1eS1™>7-" 571 @ " 2>EZ1ls —eZ—’'e-12—172>-72Z1le 7S+Z®
*"751Ze1e721®@Z®1S<se@]l’ ——-¢'Se®il Z®el“ 2>eleZ21®@Z-S"—Z1e¢ —eZ—®’'+-1
bureaux notammen e1eZcel‘Z7>7Z0le Z—e>-Z17Z¢1¢710 >’ Z@121¢2>28%7ji1

— 17" >01¢Z1EZ++Z1™eSe71">S'>7281>, 1 ™Z71¢+ SE-le¥ brassetiesau-+172—Y' e
1

™'7e1e72Y>S'Z—ele S—'—75172—10@"">-281272121>Z®+S7>S—e1 ™S —_"55S-"877
aussi, bien que le statut restaurant 4 étoiles et le peu de couverts envisagés relativise ce constat. La
—Se75721¢721 E ——-Z2>EZ1+S—0eleZl™MSY ee"—1701 ™ 251 ‘272521 —E " ——722i

celui-ci fonctionnera avec la tour et sera ouvert sur les heues de bureaux. A ces employés de la tour se
Eae"'Z—e1S7@®'1™ eZ —o'7eeZ7 -7 —olei>le Ze™eS—SeZ81eZ01>SYS eeZ75¢
§72721Z®@1Z-™e"¢-cele SzesZele 2501 212®@1>'YZ2>S —@17e'+’@S—ele81 ™
quitter le quartier des affaires.

S1—7"ele '—e7 — e ZEMEDE2'S7IEZ—21"—Ee'"—1— Zeel1"2YZ2>¢721S—ce:
son sommet, ni méme a ses abords direct. A noter toutefois que le projet Phare, dans son ambition de
« Fenétre urbaine» surplombe la passerelle Carpeaux qui, publique, restera accessible a tous et a
toutes heures® i1 Z1 0”581 EZ1 —1—-21 ™' " 71 M73e1 16571 S— ' E " ™.51 Ze1 ¥1
>SewZ>’ZwlZe1l+2%25172>55S@®eZ1lZe121572@+S572>S—e1ldBredecdZZil Zeel'®
futurs programmes de restauration ne sont pas connus pour le moment, mais il est possible

e 72—V '®SeZ>81857152S50172®1S75Z@1>7Z0S7>S—e@1ez21-1-71¢™Z1 ™.
ouverture aussi les weekends; éventuellement le dimanche, mais trés probablement le samedi.

1 Bien que son contenu précis ne soit pas connu a ce jour, et que sa position dans le pavillon diminue sa visibilité

et " —1SEEZee'<'e’'e-1eZ™7'cele Zoe™eS —SeZ71 ™M7¢e’82721 ™ 351 EZeeZ21+2%2i" -21CE
§7 '015>202>S1SEEZee'<sZ1¥1 e 72012172—1 ™S>’ E2+°Z25121 1™"7>1872'1+S1
E --2Z>EZ1™Z7+1S7ce cedctivith & Ib&ateSse '+ - 1

2L Zoe™eS __Se71e71 S1 0oZ—0Z1™>"e"—e.71“70037% ¥1¢S1 «SEZ1 S>™7S7i81S" —e'157
tour et rejoignant la commune de Courbevoie.

3Celle-ci servant S7“"Z>e ‘72’1 e "¢’ — 58571 ™ . e _1e7™3' 18518571 —eZ>-"e5e717181
§7S85>e'7Z>01e ‘Sc’eSe’"—@leZ1 "25¢ZY"'2

149



Partie 1l . Le cas Francilien

Il est intéressant de noter que les environs immédiats de la tour sont principalement tertiaires et

fonctionnent en majorité dans les horaires de bureaux: caractéristiques bien connue de La Défense
E~--71352S>+" Z>lguiddulnal a vivre la nuit . En revanche, le CNIT, en lien direct avec la place
CarpeS7ilZeleZele>S—e™ el ™MZce' E1eZY>S ' e1E " —e>'<72751¥1e '—eZ—ce’e-
multifonctionnel et mélange de nombreux usages?, il est aussi lieu de passage entre le pdle transport et

les quartiers limitrophes .

Figure 31: Intensité des usages de la tour et se ses abord dans le temps(crédit : auteur)

33. >¢S—"®@Se'"—1@™Se’'SeZle 7—Z1e"2>1¥1™e7®'Z2>@1™ Zece

Organisation verticale et horizontale des circulations et des accés a la tour

Organisation verticale et horizontale des circulations dans latour :depu’cle Zee ™S —S.71
“7@e872 S7le™"——7Z-

">eS—"®@Se’ " —1 0e™Se'SeZ1 eZ@l E'>EZeSe’ " —0el "y ET—eSeZel Z:1YZ>'ES
inhabituelle & La Défense. — 1 ZeeZedle Z—e>-721 ™ —(E’' ™ GbeZdl«Fd 6t8gk (A0 «S —e1 o’

UB1eZ1E'Z-"—Z—-2—+1Se’ —1e ¢1™.—.05751701Se¢™'8§77711 Z™7 cele Zoe™.

par le lobby principal impligue de prendre des escalators depuis la dalle et montant jusque dans le
pavillon installé su r pilotis, de transiter par cet espace pour ensuite prendre les escalators extérieurs
monumentaux de 50 meétres de long reliant le pavillo n au grand hall de la tour (Figure 32).

S7¢>721 S>3V e7 e 1 7-ded LircliaionS-vetticales essentielle liée a la typologie méme de
tour, la circulation horizontale devient tout aussi importante dés lors que le batim ent est constitué de

1 Des commerces, des bureaux, un hétel, un centre des congres et des services (une Poste).
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